NORGES HOYESTERETT

KJENNELSE
avsagt 6. mars 2025 av Hgyesterett i avdeling med

dommer Henrik Bull
dommer Ingvald Falch
dommer Borgar Hggetveit Berg
dommer Knut Erik Sather
dommer Christian Lund
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Anke over Agder lagmannsretts kjennelse 27. juni 2024
Sameiet Hagalia 40 (advokat Tor Anthon Christiansen — til
preve)

mot
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STEMMEGIVNING

Dommer Sether:

Sakens spgrsmal og bakgrunn

Saken gjelder sparsmalet om et eierseksjonssameie har partsevne i sgksmal om erstatning
for pastatte mangler ved fellesarealene, rettet mot daglig leder og styreleder i selskapet som
oppfarte bygningen.

Sameiet Hagalia 40 er et eierseksjonssameie i Sandefjord med sju bruksenheter. Styret har
sju medlemmer.

Moods Eiendom AS ble stiftet i 2013. Selskapet utvikler og selger fast eiendom. Enestyre
og daglig leder er A. Selskapet var byggherre ved oppfaringen av bygningsmassen i
sameiet i 2014 til 2015 og solgte eierseksjonene i 2015.

| desember 2023 tok sameiet ved styrelederen ut seksmal mot Moods Eiendom AS ved
Vestfold tingrett med krav om retting av og erstatning for mangler ved sameiets
fellesarealer. Som mangler ble det blant annet paberopt feil ved fasadene og lekkasjer.
Utbedringskostnadene ble anslatt til noe over fire millioner kroner.

| mars 2024 fremmet styret i sameiet ogsa erstatningskrav mot A personlig. Kravet var
begrunnet med at han som enestyre og daglig leder i Moods Eiendom AS hadde opptradt
uaktsomt ved kontraktsbruddene og kunne holdes ansvarlig overfor sameiet etter
aksjeloven § 17-1. Pastanden gikk ut pa at selskapet og A skulle demmes til & betale
erstatning til sameiet som solidarisk ansvarlige.

A anfgrte at kravet mot ham personlig matte avvises fordi sameiet ikke har partsevne. Han
bestred ogsa kravet om erstatning.

Tingretten tok stilling til avvisningsspgrsmalet etter skriftlig behandling og avsa 25. april
2024 Kkjennelse om at saken mot A fremmes.

Etter at tingretten avsa sin kjennelse, bekreftet Moods Eiendom AS at selskapet ikke vil
kunne gjare opp sameiets krav ved dom fullt ut i sameiets faver.

A anket til Agder lagmannsrett, som 27. juni 2024 avsa kjennelse med slik slutning:

«1. Tingrettens kjennelse oppheves.

2. | sakskostnader for lagmannsretten betaler Sameiet Hagalia 40 til A
71 280 — syttiéntusentohundreogattitusen — kroner innen 2 — to — uker fra
forkynnelsen av kjennelsen.»

Lagmannsretten vurderte a avsi kjennelse om at saken avvises fra domstolene, men valgte
a oppheve tingrettens kjennelse fordi det var dette A hadde lagt ned pastand om. Ved
fortsatt behandling kunne tingretten dessuten ta stilling til et krav om retting av
partsangivelsen.
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Sameiet har anket til Hayesterett. Anken gjelder den generelle rettslige forstaelsen av
eierseksjonsloven 8 60. Ankeutvalget besluttet 14. november 2024, HR-2024-2098-U, at
ankesaken skal avgjares av Hgyesterett i avdeling med fem dommere, jf. domstolloven
8 5 forste ledd andre punktum.

Partenes syn pa saken

Den ankende part — Sameiet Hagalia 40 — har i korte trekk anfart:

Et eierseksjonssameie kan anlegge seksmal mot ledelsen i et utbyggerselskap med krav om
erstatning etter aksjeloven § 17-1 for gkonomisk tap som fglge av mangler ved
fellesarealer. Det faglger av eierseksjonsloven § 60 farste ledd tredje punktum, jf. andre
ledd at sameiet har partsevne, og at sameiets styre har sgksmalskompetanse.

Sameiet Hagalia 40 har lagt ned denne pastanden:

«l. Sak 23-188605TVI-TVES/TLAR mot A fremmes.

2. A dgmmes til & erstatte Sameiet Hagalia 40 sine sakskostnader for tingrett,
lagmannsrett og Hayesterett.»

Ankemotparten — A — har i korte trekk anfart:

Partsevnen etter eierseksjonsloven 8 60 farste ledd tredje punktum omfatter kun krav mot
utbyggerselskapet, og ikke krav mot selskapsledelsen, som ikke star i noe kontraktsforhold
til den enkelte seksjonseier.

A har satt frem denne pastanden:

«1. Anken forkastes.

2. A tilkjennes sakens kostnader for Hayesterett.»

Mitt syn pa saken
Rettslige utgangspunkter

Partsevne er en forutsetning for behandling av sivile krav i domstolene. Hvem som har
partsevne, gar frem av tvisteloven § 2-1.

Eierseksjonssameier omfattes ikke av § 2-1 fgrste ledd bokstav a til e. Tvister mellom
sameiet og andre ma derfor i utgangspunktet reises av eller mot den enkelte sameier,
jf. Rt-1999-146. Det folger imidlertid av 8§ 2-1 forste ledd bokstav f at andre
sammenslutninger enn de som er nevnt i bokstav b til e, har partsevne nar det er serlig
bestemt i lov.

Eierseksjonsloven 8 60 om styrets representasjonsadgang og ansvar er en slik saerlig
lovregulering og gir eierseksjonssameiene en begrenset partsevne.
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Paragraf 60 andre ledd fastslar at styreledere kan saksgke og saksgkes med virkning for
alle seksjonseierne i saker som nevnt i farste ledd farste, andre og tredje punktum. Dette
innebarer at i disse tilfellene har eierseksjonssameiet som sadant partsevne for domstolene.

Farste ledd farste punktum gir styret representasjonsrett — og sameiet partsevne — i saker
som gjelder «seksjonseiernes felles rettigheter og plikter». Etter farste ledd andre punktum
omfatter dette blant annet «rettigheter og plikter som ... angar fellesareal og fast eiendom».
Dette inkluderer krav om erstatning for mangler ved fellesarealene basert pa ansvar etter
aksjeloven § 17-1, sa lenge det dreier seg om sameiernes felles rettigheter og plikter. Et
eksempel kan vaere at sameiets styre, etter at sameiet er opprettet, inngar avtale med et
selskap om oppussing av fellesarealene og senere krever erstatning for mangler eller
forsinkelser.

Utenfor farste ledd farste punktum faller krav som den enkelte seksjonseier har basert pa
sin kjgpekontrakt med en utbygger, enten det gjelder forhold ved seksjonen eller
fellesarealene, jf. Rt-2012-1586 Bergheim Amfi avsnitt 26 med videre henvisning til
Rt-2005-1046 avsnitt 22.

Farste ledd tredje punktum, som star sentralt i saken her, supplerer farste punktum og lyder
slik:

«Styret kan ogsa gjare gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom
kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av
disse.»

Ved vurderingen av om sameiet har partsevne etter eierseksjonsloven § 60, ma sameiets
krav legges uprgvd til grunn, men retten ma ta selvstendig stilling til om kravet oppfyller
seksmalsbetingelsene, jf. Bergheim Amfi-kjennelsen avsnitt 34.

Sameiet krever at A holdes personlig ansvarlig for mangler ved fellesarealene som felge av
uaktsom mangelfull kontroll, organisering og oppfelgning under byggefasen, samt
misligholdt opplysningsplikt ved salg av eierseksjonene. | anken til Hayesterett er det ogsa
satt frem en ny anfarsel om at A personlig har statt for utfgrelsen av deler av arbeidet som
har medfart at det hefter mangler ved fellesarealene. Ogsa denne anfgrselen bygger pa
ansvar etter aksjeloven § 17-1.

Tolkningen av eierseksjonsloven § 60 farste ledd tredje punktum

Det folger direkte av § 60 farste ledd tredje punktum at bestemmelsen ikke etablerer et
selvstendig krav pa sameiets hand. Poenget er at styret far en lovbestemt prosessuell rett til
atre inn i de enkelte seksjonseiernes krav og fremme disse for domstolene. Vilkarene er at
kravet retter seg mot «utbyggeren» og «knytter seg til mangler ved fellesarealene».

Det sentrale sparsmalet er om begrepet «utbyggeren» i farste ledd tredje punktum omfatter
personer i selskapsledelsen i utbyggerselskapet, som verken star i noe kontraktsforhold til
sameiet eller den enkelte seksjonseier.

Ordlyden peker etter en naturlig spraklig forstaelse mot den — det rettssubjektet — som har
statt for utbyggingen. Utbyggerselskapet som har oppfert bygningsmassen og har kontrakt
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med den enkelte seksjonseier, er i kjernen av ordlyden. Men ogsa selskapets
kontraktsmedhjelpere kan omfattes av ordlyden.

Hvorvidt «utbyggeren» inkluderer ogsa andre som har hatt en rolle under utbyggingen,
men som ikke star i noe kontraktsforhold til seksjonseierne, gir ikke begrepet i seg selv
grunnlag for a trekke klare slutninger om. Dette ma ses i sammenheng med ordlyden i
vilkdret om at «kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene».

Uttrykket «knytter seg til mangler» favner spraklig sett vidt nok til 8 omfatte krav som star
i en sammenheng med pastatte mangler ved fellesarealene. Det kan sies a vare en slik
sammenheng nar anfarselen er at det foreligger ansvar etter aksjeloven § 17-1, og
manglene hevdes a vaere en fglge av uaktsomhet knyttet til kontraktsoppfyllelsen.

Ordlyden kan altsa sies a vaere vid nok til ogsa a omfatte ansvar for pastatte avledete
mangelskrav. Samtidig er det sikker rett at et selskaps mislighold av kontraktsforpliktelser
ikke i seg selv er tilstrekkelig for ansvar for styremedlemmer mv. overfor
kontraktsmotparten etter § 17-1. Ansvarsspgrsmalet ma lgses ut fra en konkret,
skjgnnsmessig og individuell vurdering av hvordan styreledelsen er utfart,

jf. HR-2017-2375-A avsnitt 25. Dette er noe annet enn en kontraktsrettslig
mangelsvurdering, der avviket fra det avtalte er avgjgrende. Ansvar etter 8§ 17-1 har derfor
en svakere tilknytning til manglene enn kontraktsansvaret, men like fullt en tilknytning.

Samlet sett apner derfor ordlyden i eierseksjonsloven § 60 farste ledd tredje punktum for at
sameiet kan vare saksgker nar det fremmes krav mot ledelsen i et utbyggerselskap som
folge av pastatte mangler ved fellesarealene, nar den som saksgkes, hevdes a vere
ansvarlig etter aksjeloven § 17-1 for manglene. Ordlyden gir imidlertid ikke grunnlag for
presise slutninger om hvor langt sameiets partsevne rekker. Lovhistorikken og formalet
med bestemmelsen vil derfor kunne vare avgjgrende. Rettspraksis av betydning foreligger
ikke.

Eierseksjonsloven § 60 farste ledd tredje punktum ble vedtatt i 2017. Bakgrunnen var at
det ble ansett som upraktisk at alle sameierne matte veere saksgkere i saker som gjelder
mangler ved fellesareal, jf. NOU 2014: 6 punkt 3.7.1.2. For slike krav var det etter
utvalgets syn hensiktsmessig at styret kunne gjgre dem gjeldende. Det ble vist til at den
enkelte sameieren ofte vil ha langt mindre interesse for tilstanden pa fellesarealene enn i
bruksenheten, og at de derfor ikke er villige til a ta risikoen ved a fremme krav om noe
som i praksis i hovedsak gjelder et fellesanliggende. Om ikke styret som fellesinteressenes
naturlige representant, og med plikt til a sgrge for vedlikehold av fellesarealene, kunne
fremme kravet, ville utbyggerens feil ofte ikke bli tatt tak i. P4 denne bakgrunnen mente
utvalget at det var rimelig at styret settes i stand til & rette mangelskrav mot utbyggeren.

Utvalget var klar over at den modellen man gikk inn for, der styret gis adgang til & opptre
for alle seksjonseierne, kunne veare komplisert & gjennomfare. Siden styrets kompetanse
ikke er eksklusiv, kan det for eksempel oppsta spgrsmal om forholdet til den enkelte eiers
krav med hensyn til rettskraft og litispendens, og med hensyn til foreldelse og reklamasjon.
Dette ble likevel ikke sett pa som avgjgrende innvendinger mot ordningen.
Sivilprosessuelle regler om subjektiv kumulasjon og gruppesgksmal kunne etter utvalgets
syn ikke i tilstrekkelig grad ivareta behovet for en felles handtering av krav som faglge av
mangler ved fellesarealene.
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Utvalget brukte ofte uttrykket «utbyggeren» i sine drgftelser, men problematiserte ikke
hvem dette omfatter. Lovendringen ble begrunnet ut fra rettstilstanden etter Rt-2005-1046
og Rt-2012-1586, der sameiet ikke hadde partsevne nar det foreld et kontraktsforhold kun
mellom utbyggeren og den enkelte sameieren, og ikke mellom utbyggeren og sameierne i
fellesskap. Problemet som skulle Igses, var mest knyttet til hva slags krav som burde
omfattes av sameiets partsevne, og ikke sa mye hvem som kunne saksgkes av styret.

Departementet sluttet seg til utvalgets forslag, jf. Prop. 39 L (2016-2017) punkt 21.1.5.
Det ble sett som «bade praktisk og hensiktsmessig at det er sameiet som sadan, og ikke de
enkelte seksjonseierne, som skal saksgke utbyggeren ved mangler ved fellesarealene».
Departementets bruk av «skal» ma nok her forstas som et «kan».

| seermerknaden til § 60 i proposisjonen kapittel 27, i omtalen av farste ledd tredje
punktum, gar det frem at utbyggeren er den som seksjonseieren «har kontrakt med, og det
vil alltid dekke entreprengren som star for utbyggingen». Dersom det «er en annen som
selger en bolig under oppfering, er det meningen at krav mot ham skal vaere omfattet i
samme utstrekning som bustadoppfaringslova ville ha regulert forholdet».
Bustadoppfaringslova gjelder ifglge § 1 farste ledd bokstav b for «avtale om rett til fast
eigedom med ny eigarbustad nar arbeid som entreprengren skal sta for, enno ikkje er
fullfart pa avtaletida», og likt med dette «skal reknast avtale om vidaresal av slik rett».

Uttalelsene underbygger at det typetilfellet lovgiveren har hatt i tankene ved valget av
begrepet «utbyggeren», er den som padrar seg et kontraktsansvar overfor seksjonseierne.
At ogsa selgere omfattes, viser at lovgiveren ikke la opp til en streng forstaelse av hvem
som regnes som utbygger, men ogsa i dette eksempelet er den som kan saksgkes, en
kontraktsmotpart. Tilfellet i saken her er ikke dreftet i forarbeidene.

Begrunnelsen for eierseksjonsloven § 60 farste ledd tredje punktum — & fa pa plass en
praktisk og hensiktsmessig prosessuell ordning knyttet til sgksmal som star i sammenheng
med mangler ved fellesarealene ved en utbygging — slar imidlertid til ogsa nar kravet om
erstatning bygger pa ansvar etter aksjeloven § 17-1. Dette gjelder ikke minst ved starre
eierseksjonssameier, der det kan by pa starre praktiske utfordringer a organisere et sgksmal
dersom de enkelte seksjonseierne ma sta som saksgkere, enn dersom styret kan beslutte
dette. Det vil veere tungvint om sgksmal om erstatning pa grunnlag av mangler ved
fellesarealene dels kan fremmes av styret, og dels ma fremmes av de enkelte
seksjonseierne, avhengig av hva slags rettslig grunnlag som paberopes, og hvem som
pastas a vaere ansvarlig.

Formalet med § 60 farste ledd tredje punktum taler pa denne bakgrunnen for at
bestemmelsen tolkes slik at et eierseksjonssameie har partsevne i ssksmal om erstatning
rettet mot ledelsen i utbyggerselskapet, nar det pastas at selskapsledelsen er ansvarlig for
mangler ved fellesarealene etter aksjeloven § 17-1. Ogsa sammenhengen med reglene om
styrets representasjonsrett etter farste ledd farste punktum taler for at tredje punktum ikke
tolkes restriktivt.

Spersmalet er sa om det finnes avgjgrende argumenter mot a forsta bestemmelsen pa denne
maten.

A har vist til reelle hensyn som han mener gjar en vid forstaelse av § 60 farste ledd tredje
punktum betenkelig. Det er blant annet fremhevet at bestemmelsen allerede innenfor sitt
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kjerneomrade reiser en rekke uavklarte sparsmal, og at det ikke er behov for vide regler om
partsevne for eierseksjonssameier ved siden av tvistelovens regler om subjektiv
kumulasjon og gruppesgksmal. Det er ogsa pekt pa at § 60 er et unntak fra det
grunnleggende utgangspunktet om at hver seksjonseier rader over egne krav, og at en av
den grunn ber vere varsom med a tolke unntaket vidt.

Innvendingene er ikke uten hold, men knytter seg for det meste til spgrsmal som
lovgiveren tok stilling til ved vedtakelsen av § 60 farste ledd tredje punktum. Jeg kan ikke
se at det grunn til & vurdere dem vesentlig annerledes i ettertid. Jeg kan heller ikke se at
partsevne for sameier i et tilfelle som i saken her forsterker innvendingene mot ordningen
eller gir opphav til nye, uavklarte sparsmal, i en slik grad av det med tyngde taler mot a
fastsette en vid ramme om hvem som regnes som utbygger.

Etter en samlet vurdering har jeg kommet til at eierseksjonsloven 8§ 60 farste ledd tredje
punktum ma tolkes slik at den gir sameiet partsevne ogsa for krav mot daglig leder og
styreleder i utbyggerselskapet, nar erstatningskravet hevdes a springe ut av mangler ved
fellesarealene. Dette gir en praktisk og hensiktsmessig regulering av eierseksjonssameiers
partsevne ved sgksmal basert pa slike mangler. Sameiets partsevne for slike krav er dermed
seerlig bestemt i lov, slik tvisteloven § 2-1 farste ledd bokstav f bestemmer.

Konklusjon og sakskostnader

Min konklusjon er etter dette at et eierseksjonssameie har partsevne og styret
seksmalskompetanse etter eierseksjonsloven § 60 farste ledd tredje punktum i sgksmal om
erstatning etter aksjeloven § 17-1 rettet mot ledelsen i et selskap som har vaert utbygger av
sameiet — for uaktsomhet knyttet til pastatte mangler ved fellesarealene. Saken skal derfor
fremmes for tingretten.

Anken har fart frem, og Sameiet Hagalia 40 har krav pa & fa erstattet sine sakskostnader
for tingretten, lagmannsretten og Hayesterett, jf. tvisteloven § 20-2 farste ledd,
jf. 8 20-8 farste ledd, jf. andre ledd.

For tingrett og lagmannsrett krever sameiet erstattet henholdsvis 41 251 kroner og

40 221 kroner, som med tillegg av merverdiavgift utgjer 101 840 kroner. For Hayesterett
kreves det erstattet kostnadene for 84 timer, 29 av dem med en timepris pa 3 500 kroner og
55 med en timepris pa 2 749 kroner, som med tillegg av merverdiavgift utgjer

315 858 kroner. | tillegg kommer rettsgebyret for Hayesterett pa 7 662 kroner. Kostnadene
anses ngdvendige, jf. tvisteloven § 20-5.
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Jeg stemmer for denne
KJENNELSE:
1. Saken fremmes.
2. | sakskostnader for tingretten og lagmannsretten betaler A til Sameiet
Hagalia 40, 101 840 — etthundreogettusenattehundreogfarti — kroner innen to uker
fra forkynnelsen av kjennelsen.
3. | sakskostnader for Hgyesterett betaler A til Sameiet Hagalia 40,

323 520 — trehundreogtjuetretusenfemhundreogtjue — kroner
innen to uker fra forkynnelsen av kjennelsen.

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

Dommar Hggetveit Berg: Det same.

Dommer Lund: Likesa.

Dommer Bull: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

KJENNELSE:
1. Saken fremmes.
2. | sakskostnader for tingretten og lagmannsretten betaler A til Sameiet
Hagalia 40, 101 840 — etthundreogettusenattehundreogfarti — kroner innen to uker
fra forkynnelsen av kjennelsen.
3. | sakskostnader for Hayesterett betaler A til Sameiet Hagalia 40,

323 520 — trehundreogtjuetretusenfemhundreogtjue — kroner
innen to uker fra forkynnelsen av kjennelsen.
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