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DOM

Saken gjelder tvist om fastsettelse av lgsningssemvaed overdragelse av andelsleilighet
i borettslag. Hovedspgrsmalet er om prisen skédd#es pa grunnlag av en
indeksregulering eller med utgangspunkt i en mastaddt. Dette ma avgjeres pa grunnlag
av en tolkning eller revisjon av borettslagets e&tdr om prisregulering.

1. Framstilling av saken
1.1 Innledning

Saksgkerne i hovedkravet er Anne Kjellberg, Ellgellgerg og Halvor Kjellberg (heretter
bare kalt Kjellberg), arvinger etter avdgde Signellserg som eide en andel i
Grandelgkken Borettslag. Kjellberg anfarer at prife leilighetene skal fastsettes med
utgangspunkt i markedsverdi, men med et proseritaeltag fastsatt etter rettens skjgnn.

Grandelgkken borettslag er partshjelper for Kjetfo@orettslaget eier 48 leiligheter pa
Bygdgy. Laget ble stiftet i 1984 av de medlemmeBggday Boligspareklubb for Eldre
som hadde fatt tildelt leiligheter i borettslaget.

Saksgkt i hovedkravet er Bygdgy BoligspareklublHioire, som er en forening som har
som sitt primeere formal & tildele ledige leilighet&randelgkken Borettslaget.
Foreningen ble stiftet i 1979 og har i dag ca 2®@kemmer, herunder alle som er
godkjent som andelseiere i Grandelgkken borettSiaget i Bygdey Boligspareklubb for
Eldre har i henhold til vedtektene for Grandelgkkerettslag kompetanse til a fastsette
prisen pa leilighetene.

Vilkarene for & veere andelseier i Grandelgkken thsleg) er at man er medlem i Bygday
Boligspareklubb for Eldre. Partene er enige omjatitkerg ikke tilfredsstiller vilkarene
for & veere andelseier. Kjellberg har erkleert atitleverdra andelen til den som utpekes
som ny andelseier sa snart tvisten om Igsningssunemavklart.

1.2 Sakens bakgrunn frem til lagmannsrettens darfaBRar 2007

Tvisten om fastsettelse av lgsningssummen har rngérféere ar mellom partene.
Prisreguleringen har veert gjenstand for rettsligamelling i en tidligere rettssak som ble
rettskraftig avgjort ved Borgarting lagmannsretisndav 22. januar 2007.

Bakgrunnen for den forrige rettssaken var at Griarkdken borettslag vedtok pa
generalforsamling 27. februar 2003 & endre vediektemmelsen om prisregulering slik
at prisen ved overdragelse skulle ta utgangspumigarkedstakst. Bygdgy Boligspareklubb
for Eldre som har vedtektsveto i henhold til basletjets vedtekter, nektet & samtykke i
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vedtektsendringen. Kjellberg tok ut sgksmal i jar2@04 mot Bygdey Boligspareklubb
for Eldre og Grandelgkken borettslag med krav oandelsleiligheten skulle overfares til
markedsverdi. Tvisten i den fgrste rettssaken ggddrsmalet om det var inngatt en
bindende avtale mellom Grandelgkken borettslag ygBy Boligspareklubb for Eldre
om prisregulering og vedtektsveto.

Partene er enige i den fremstilling av sakens hakgsom er gitt i lagmannsrettens dom
av 22. januar 2007. Denne del av lagmannsrettemsgjiengis derfor her:

Bygdey Boligspareklubb for Eldre (i det feifgle ogsa benevnt BBE) ble stiftet
den 18. juni 1979 med henimot 400 medlemmer. Fogem ledes av et styre og med
en generalforsamling som hgyeste organ. | henflolddtektenes § 1 er formalet « a
sette medlemmene i stand til & skaffe seg penspmiig ved oppsparing av
ngdvendig kapital. Styret i klubben vil arbeide doskaffe egnede tomter og boliger
pa Bygday.» Det er en forutsetning for medlemskapan bor pa Bygday eller har
bodd der i minst 10 ar etter fylte 18 ar, og deties normalt 10 ars botid pa Bygdey
for & fa tildelt bolig.

| BBE's opprinnelige vedtekter var det i Béstemt at prisen ved overdragelse
av boliger i de boliger klubben skaffet skulle stfettes ved en verditakst.» P&
generalforsamling den 7. juni 1983 ble § 3 endlatttannet med et nytt punkt 3.4
som lgd:

Ved fraflytting eller dod skal leilighetemerdras gjennom styre. Leilighetens pris
fastsettes ved verditakst, som normalt ikke skakvsarre enn gkningen av
konsumprisindeksen i tiden fra overtakelsen tilrdvagelse tilsier. Ved urimelige
utslag kan styret foreta skjgnnsmessige prisjusieri Ved taksering skal det ikke tas
hensyn til fordelen ved den lgpende festekontiBtytret foranlediger takstforretning
avholdt for kjgpers regning.

Styret i BBE henvendte seg den 11. juli 18/7Boligrddmannen i Oslo
kommune med anmodning om a fa feste en kommundltedVilla Grande pa
Bygday for oppfaring av eldreboliger. Den 12. mE®83 fikk BBE tilbud om a feste
omradet og partene innledet draftelser om festéawgi starrelse. |
september/oktober 1983 inngikk styret i BBE enlestaeprisekontrakt med K/S
A/S Sagahus om oppfaring av 52 leiligheter. Ostonfannskap fattet 28. mars 1984
vedtak om en festeavgift for tomteomradet baserrpgrunnverdi p& kr 175 perim
Byggearbeidene ble igangsatt i juni 1984 og prasjaked i alt 48 leiligheter ble
ferdigstilt varen 1985.

Signe Kjellberg meldte seg inn i BBE og iikkgden 2. oktober 1984 avtale
med BBE om kjgp av leilighet med bruttoareal p&8@an? og en pris av kr 511.000.
Det ble avtalt at en egenandel pa kr 264.500 skutleetales innen 15. oktober
1984. Restbelgpet skulle fellesfinansieres. Avtalggget pa at prosjektet skulle
organiseres som et borettslag.

Grandelgkken borettslag ble stiftet pa kitnstende generalforsamling den
8. oktober 1984. Stifterne var 48 medlemmer i BBEvar tildelt bolig i prosjektet,
herunder Signe Kjellberg. Disse tegnet seg forrelebhver, og ble saledes
andelseiere i borettslaget fra stiftelsen (simusitiftelse). Borettslaget overtok
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byggeprosjektet som BBE hadde satt i gang. Vedtékteborettslaget ble fastsatt,
herunder § 4 annet ledd med fglgende ordlyd:

Leilighetens pris fastsettes ved verditagsim normalt ikke skal veere stagrre enn
gkningen av konsumprisindeksen i tiden fra oveltskel overdragelse tilsier. Ved
urimelige utslag kan styret i BBE foreta skjgnnssiggrisjustering. Ved taksering
skal det ikke tas hensyn til fordelen ved den laieciestekontrakt. Styret i BBE
foranlediger takstforretning avholdt for kjgpergmimg. Det forutsettes at det utpekes
takstmann/takstmenn som er godkjent av Forsikréubgstr

Ved overdragelse av leiligheter i arene freer besgrget styret i BBE
verditakster med utgangspunkt i leilighetens oppliy kostpris (kontantinnskudd +
andel av fellesgjeld). Kostprisen ble oppjustertma&ningen i konsumprisindeksen i
vedkommendes eiertid og deretter justert ned f@asgk og elde, og eventuelt justert
opp for felles- og individuelle pakostninger/oppgenger. Deretter har man lagt til
andelen av borettsslagets likvider, og til slutkket fra andelen av langsiktig gjeld
(fellesgjeld). Styret i BBE benyttet aldri hiemmelé a foreta en skjgnnsmessig
prisjustering ved « urimelige utslag », og med érele det stadig starre forskiell
mellom den fastsatte verditakst og markedsverdi, swn skapte misngye blant
mange i borettslaget.

Pa ekstraordineer generalforsamling i bdegés den 27. februar 2003 ble
vedtektenes 8§ 4 annet ledd farste punktum enddeivpassusen: « som normalt
ikke skal veere stgrre enn hva gkningen av konswmgseksen i tiden fra
overtakelse til overdragelse sier » ble stroketreSi BBE tok til motmaele mot
endringen og meddelte i brev 1. april 2003 til kstaget at det ikke samtykket til
vedtektsendringen, slik at taksering ville fortsesom far.

Signe Kjellberg dgde i 2002 og boet blertatetil privat skifte av
livsarvingene. Den 18. mars 2003 skrev boets aduwdkarandelgkken borettslag og
meddelte at boet gnsket & overdra leiligheteretil styret i BBE matte utpekte, og
man ba om at borettslaget innhentet BBE's avgj@@isverditakst. Boet forutsatte
at en overdragelse ville skje til markedspris. Bistaget var enig i dette, men BBE
nektet & medvirke til en overdragelse til marketspr

Dgdsboet - senere endret til loddeierne A&tlen og Halvor Kjellberg - tok
den 21. januar 2004 ut stevning mot Grandelgkkeattstag og BBE med krav om
at disse skulle medvirke til transport av adkomistaioentene til leiligheten til
ordinzer markedsverdi. BBE tok til motmaele og ladogsd pastand om frifinnelse.
Grandelgkken borettsalg erkleerte seg enig i baats knen sa det slik at borettslaget
ikke kunne medvirke sa lenge BBE motsatte seg endoagelse til markedspris.
Borettslaget la derfor ned pastand om frifinnelse.

Under hovedforhandlingen for tingretten ikkgoartene rettsforlik om at
Grandelgkken borettslag skulle tre ut av sakerksgtere utfallet av saken som
bindende for seg, hvorved tingretten avsa hevnjagskelse 16. august 2005 i
forhold til borettslaget.

Oslo tingrett avsa 29. august 2005 dom nikdiemsslutning:

1. Bygdgy Boligspareklubb for Eldre plikter inneref- 4 -uker fra avsigelse avdomm
a sarge for transport av adkomstdokumenter kntjtietlighet nr 24 i Grandelagkken
Borettslag fra Signe Kjellbergs dgdsbo til denredle som er best berettiget i henhold
til Grandelgkken borettslags vedtekter. Overdragetkal skje til verditakst til
ordinger markedsverdi i samsvar med 8 4 annet leddtektene til Grandelgkken

-4 - 09-019977TVI-OTIR/04



Borettslag slik som denne bestemmelsen lyder ettgring av 27.02.03.

2. Bygdey Boligspareklubb for Eldre frifinnes faraket om a betale renter regnet fra
stevningens dato for differansen mellom det belggdsy Boligspareklubb for Eldre
har opplyst skal legges til grunn og det belgp f@mgar av den verditakst som
omhandlet i slutningen punkt 1.

3. Bygday Boligspareklubb for Eldre betaler saksostkinger til Anne Kjellberg, Ellen
Kjellberg og Halvor Kjellberg med til sammen kr 1@80,- innen 14 - fjorten - dager
med tillegg av morarente etter forsinkelsesrentoy 3 farste ledd farste punktum
regnet fra 14 dager etter forkynnelsen av domnéretaling finner sted. ”

Tingrettens dom ble paanket av Bygdgy Boligspataklior Eldre. Grandelgkken
borettslag tradte inn i ankesaken som sterk hjeipeienient for Kjellberg i medhold av
dagjeldende tvistemalslov § 75.

Lagmannsretten vurderte farst spgrsmalet om br@B960 annet ledd var til hinder for at
andre enn et boligbyggelag kan gis vetorett motakddendringer i et borettslag.
Lagmannsretten konkluderte — i likhet med tingrettamed at brl-1960 8§ 10 annet ledd
ikke innebeerer noe forbud mot at vetorett kan etaklpa avtalerettslig grunnlag.
Lagmannsretten gikk deretter over til & vurderedatvar inngatt en bindende avtale om
prisregulering og vetorett mellom Grandelgkken bsl&g og Bygdgy Boligspareklubb for
Eldre. Lagmannsretten kom — i motsetning til tettggn — til at det var inngatt bindende
avtale om prisregulering og vetorett. Lagmannsnsti@nklusjon gjengis her:

" Lagmannsretten er under tvil kommet til at det iningatt tilstrekkelig klar avtale mellom BBE og
borettslaget om prisregulering ved salg av leiligheog at bestemmelsen om prisregulering ikke kan
endres uten samtykke fra BBE. Flertallet i boragst var ikke berettiget til pd generalforsamlingen
den 7. juni [skal veere 27. februar] 2003 a foreta aktuelle vedtektsendring uten BBEs samtykke.”

Lagmannsretten gikk deretter over til & behandiesiisidicere pastand fra Kjellberg.
Pastanden lgd som falger:

Grandelgkken Borettslag og Bygdgy BoligspareklustHdre; BBE, plikter innen fire uker fra
avsigelse av dom & sgrge for giennomfgring av premsv adkomstdokumenter knyttet til andel nr.
24 i Grandelgkken Borettslag fra Signe Kjellbergslgbo til den eller de som er best berettiget i
henhold til Grandelgkken Borettslags vedtektegttitederlag fastsatt etter rettens skjgnn, oppad
begrenset til kr 2.100.000,-.

Til den subsidieere pastanden bemerket lagmannsrette

Arvingene etter Signe Kjellberg er séledes i utgpugktet bundet til & godta blant annet bindingen t
konsumprisindeksen nar leiligheten etter moren sé&les. Det neste spgrsmal er om styrets
praktisering av 8§ 4 annet ledd skjer i trdd medodetsetninger som I3 til grunn for vedtagelsen,
eventuelt om avtalen - riktig forstatt - ma undsngivisjon etter avtaleloven § 36. Ankemotpartene
har i denne forbindelse subsidizert nedlagt pastamdt BBE dgmmes til & medvirke til en
overdragelse til en pris fastsatt etter rettengrakj begrenset oppad til kr 2.100.000.
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Lagmannsretten har ikke med noen grad aaktimhet mulighet til & foreta en verdsettelse av
den omstridte leilighet slik sgsknene Kijellberggleigopp til med sin subsidizere pastand, verkeddi tr
med en « riktig » forstaelse av vedtektenes § 4tdedd eller ved bruk av avtaleloven § 36. Dels ha
ikke styret i BBE foretatt en endelig verdsettedgdeiligheten, dels er de verdi- og lanetakstergoe
har innhentet gamle, samtidig som prisnivaet regedtievnt, og dels ma det etter lagmannsrettems sy
aksepteres at prisreguleringsbestemmelsen apnet $pillerom nar det gjelder vurderingen av hva
som er et « urimelig » utslag.

Prisfastsettelsen skal foretas av styr&EBned grunnlag i en verditakst. Styret i BBE idaei
foretatt noen endelig vurdering av den aktuelligleéten med grunnlag i en verditakst. Det foretigg
falgelig ikke noen endelig prisfastsettelse songgimnlag for vurdering etter avtaleloven § 36.
Retten gjorde ankemotpartene kjent med dette umuexforhandlingen, men de valgte likevel &
fastholde sin subsidigere pastand.

Omsetningen av ledige leiligheter i boretst har neermest stoppet opp pa grunn av uenighet o
prinsipper for prisfastsettelse. Lagmannsrettep&itlenne bakgrunn kort bemerke at BBE siden 1984
har lagt opp til en verdsettelse av leilighetenel miggangspunkt i leilighetens opprinnelig kostpris
(kontantinnskudd + andel av fellesgjeld). Kostpmise sa blitt oppjustert med gkningen i
konsumprisindeksen. Denne summen er blitt justattat en takstmann har sett pa boligen og gjort et
skjgnnsmessig fradrag for slitasje og elde, ogtijetyg for de felles- og individuelle
pakostninger/oppgraderinger som er gjort. Derdiaeman lagt til andelen av borettsslagets likvider
og til slutt trukket fra andelen av langsiktig gi€fellesgjeld). Styret i BBE har som nevnt ikke
benyttet adgangen den har til & foreta en skjgnssigy@risjustering ved « urimelige utslag ».

Boligprisene i Oslo, inkludert prisene paditslagsleiligheter, har gket sterkt, seerlig sitied3.
Stigningen har veert langt hgyere enn gkningen slprisindeksen som er knyttet opp mot prisene
pa forbruksvarer. Forskjellen mellom verditaksttk den er blitt beregnet av BBE og
markedsverdien er blitt stadig starre, og i dafpeskjellen s& stor at den etter lagmannsrettens
vurdering ikke er i samsvar med det verken stifteam borettslaget eller styret i BBE sa for seq i
1984. Det var seerfordelen ved subsidiert festesggifnnlag som partene gnsket & ngytralisere.

Formentlig fremsto det i 1983/1984 formd@stig & knytte verdsettelsen av leiligheter opp til
konsumprisindeksen. Dette er ikke tilfelle med degeoligpriser. Hensynet til likebehandling av
navaerende sa vel som fremtidige andelseiere itbl@gét og medlemmer av BBE, tilsier at det
innhentes en ordinaer verdi- og lanetakst for lleditgn som skal overdras, og at det deretter foegtas
prosentvis reduksjon begrunnet ut fra den gunstigieavgift man fikk Oslo kommune med pa. En
kvantifisering av denne fordelen sammenholdt meteaikke &pnes for ordinzere budrunder, med
erfaringsmessig tilhgrende prispress, skulle savabee egnet til & fremme de hensyn som I& til grunn
for enigheten om vedtektenes § 4 annet ledd i 1984.

Slik saken er anlagt og opplyst, finner lagmsretten & méatte ngye seg med & antyde at en
verditakst i stgrrelsesorden 70 - 75 % av markedsye vanskelig kan settes til side av domstolene,
enten man sgker en « riktig » forstaelse av detisimtid ble avtalt eller velger en revisjon i
medhold av avtaleloven § 36.

Av de grunner som er nevnt ovenfor ma inmttldagmannsrettens konklusjon i denne sak bli at
BBE frifinnes ogsa i forhold til ankemotpartenedsidizere pastand.

Lagmannsretten avsa dom med slik domsslutning:

"1. Bygday Boligspareklubb for Eldre frifinnes.

2. Den ankende part og ankemotpartene beerer egne tmmges for tingretten og
lagmannsretten. Hjelpeintervenienten baerer egnesiminger for lagmannsretten. ”

Etter at lagmannsrettens dom av 22. januar 200Blitarettskraftig, var det
korrespondanse mellom partene vedrgrende overdegelandelen til Kjellberg. | brev
11. mai 2007 fra advokat Dag Stadheim pa vegnejeNbiérg til Grandelgkken borettslag
ble det bedt om at det ble fastsatt en lgsningdeumndelen. Det ble vist til at det etter
borettslagsloven § 4-14 bare er borettslaget sametizog plikt til & gjare forkjgpsrett
gjeldende pa vegne av de forkjgpsberettigete. Unelevisning til lagmannsrettens
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uttalelser sitert ovenfor om tolkning/revisjon adtektene § 4 annet ledd, forutsatte
Kjellberg at lasningssummen ville bli fastsati/fi% av markedsverdien. | brevet varslet
Kjellberg at de ville begjeere skjgnn i medhold avettslagsloven nr 39/2003 § 4-18
dersom lgsningssummen ville bli fastsatt til etetrivelap.

Grandelgkken borettslag pa sin side sendte bremail2007 fra Kjellberg videre til
Bygday Boligspareklubb for Eldre. Borettslaget shmatte innhentes to uavhengige
verditakster pa leiligheten, og at hvis takstere i&r like, skulle 75% av middelverdien
legges til grunn for prisfastsettingen.

| brev 1. juni 2007 fra Bygdgy Boligspareklubb tidre til Grandelgkken borettslag
fremgar det at Bygdey Boligspareklubb for Eldre wanige i at prisen skulle fastsettes pa
den maten som borettslaget hadde foreslatt. Bygadigspareklubb for Eldre bestred
videre at prisen skulle fastsettes ved skjgnn.

Korrespondansen fortsatte utover sommeren 2007attéet kom til noen enighet verken
om de materielle prinsipper for prisfastsettelséar spgrsmalet om det var hjemmel for &
kreve skjgnn.

Ved takst av 22. juni 2007 rekvirert av Grandelgkkerettslag ble markedsverdien til
Kjellbergs leilighet satt til kr 3 200 000.

Bygday Boligspareklubb for Eldre pa sin side foke20. august 2007 en prisfastsettelse
basert pa opprinnelig kostpris regulert med gknirekonsumprisindeksen siden 1984.
"Beregnet total kostpris” for leiligheten inklusandel av fellesgjelden pa kr 167 783, ble
satt til kr 1 045 707.

Pa ekstraordineer generalforsamling 6. mars 200@mndzlgkken borettslag ble det vedtatt
en revisjon av lagets vedtekter, herunder bestesan@m prisregulering. Vedtektene § 4
annet ledd ble erstattet med nytt pkt 2.2 fersid levor det star:

"Andelseier som gnsker & overdra sin andel skitlgkiog samtidig varsle borettslagets styre og
BBE om dette. Styret i borettslaget skal derettietks og innen 4 uker innhente verditakst fra
autorisert takstmann oppnevnt av BBE og borettsliafgdesskap og for felles kostnad. Dersom
partene ikke blir enige om valg av takstmann, kartgme oppnevne hver sin takstmann, og et
gjennomsnitt av takstmennenes verditakster skgekegjl grunn for verdsettelsen. Leiligheten kan
ikke overdras for mer enn 75% av leilighetens &stsverdi i henhold til denne fremgangsmaéte for
taksering. Denne 75%-begrensning bortfaller fragpgstidspunktet i forbindelse med at borettslaget
eventuelt innlgser festetomten fra Oslo kommune.

Vedtektsendringene av 6. mars 2008 ble sendt d\Bydday Boligspareklubb for Eldre
for behandling og samtykke i den utstrekning &t siamtykke var pakrevet. Bygday
Boligspareklubb for Eldre har ikke samtykket i n@anvedtektsendringene.
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P& generalforsamling 2. juni 2008 i Bygdgy Boliggséubb for Eldre ble vedtektene § 3.5
om prisregulering endret slik at opprinnelig kostskal reguleres i henhold til
byggekostnadsindeks i stedet for konsumprisindeks star i ny § 3.5:

"Overdragelsesprisen for en leilighet justeresntud til endringer i byggekostnadsindeksen (blokk)
fra januar 1985 til overdragelse, tillagt andefelles disponible midler og fratrukket andel av
langsiktig fellesgjeld. Styret foranlediger takst&ining avholdt for kjgpers regning. Her skal kun
pakostninger av allmenn varig verdi fayes til ovagglsesprisen. Likeledes skal slitasje og mishold
komme til fradrag. Styret kan foreta en skjgnnsimgsstering. Ved taksering skal det ikke tas
hensyn til fordelen ved den Igpende festekontfakt.

Boligspareklubbens vedtekter § 3.5 inngikk tidligesom del av vedtektene § 3.4.

Pa tidspunktet for hovedforhandlingen i denne sakerdet 12 leiligheter av totalt 48 som
leies ut eller star tomme i pavente av en avkladmgprinsippene for prisfastsettelse av
leilighetene. Leiligheten til Kjellberg har veertdeut i pavente av en avklaring pa de
rettslige spgrsmal knyttet til overdragelse avdeiten.

Stevning i denne saken ble tatt ut av Kjellberéethruar 2009. Grandelgkken borettslag
opptradte som parthjelper. Tilsvar og stevning tsm&smal ble inngitt 12. mars 2009 fra
Bygdgy Boligspareklubb for Eldre som trakk inn Gtelwkken borettslag som saksgkt

i motsgksmalet.

Hovedforhandling ble avholdt 17. til 19. novemb@09.

2.  Partenes pastander og pastandsgrunnlag

2.1 Kjellberg og Grandelgkken borettslag - pastagcastandsgrunnlag
Kjellberg og Grandelgkken borettslag har anfart:

Bestemmelsene i borettslagsloven nr 39/2003 (ldpittel V 88 4-11 til 4-21 om
forkjgpsrett far ikke anvendelse i denne sake®,lift-7 (3). Forkjgpsretten for
medlemmene av Bygdgy Boligspareklubb for Eldreutlest ved Signe Kjellbergs dade i
2002. Det vil si far den nye borettslagsloven ni2893 tradte i kraft 15. august 2005.

Det aksepteres at borettslagets kompetanse tili@ eedtektene er begrenset idet Bygdgay
Boligspareklubb for Eldre har vedtektsveto i fochtl vedtektsendringer som bergrer
boligspareklubbens myndighet, jf borettslagets @t § 14 annet ledd. Det er derfor
borettslagets vedtekter § 4 annet ledd slik devbtiatt i 1984 som skal legges til grunn.
Kjellberg og Grandelgkken borettslag kan ikke s@eapgvrige vedtektsendringer som er
vedtatt senere, far betydning for tvistespgrsmaieleane saken.
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Det er de vedtektene som Grandelgkken borettsladnae vedtatt som gjelder for
borettslaget. De endringer som generalforsamlingamdey Boligspareklubb for Eldre
vedtok den 2. juni 2008 i sine vedtekter § 3.5 meelf ikke endringer i vedtektene til
Grandelgkken borettslag. Vedtektsendringen avr2.3008 i boligspareklubben ma
antagelig forstaes som en anvendelse av den myetdign styret i Bygday
Boligspareklubb for Eldre har til & foreta skjgmessige prisjusteringer i medhold av
borettslagets vedtekter § 4 annet ledd annet ponktu

Kjellberg har krav pa at prisen pa andelsleilighetkal fastsettes til markedsverdi med et
prosentuelt fradrag. Det prosentuelle fradragetl felstsettes etter rettens skjgnn. Dette
falger av en tolkning av borettslagets vedtektdraginet ledd alternativt en revisjon av
vedtektene i medhold av avtaleloven § 36.

| forhold til begge rettsgrunnlagene ma lagmantemstuttalelser om tolkning/revisjon
tillegges stor vekt. Selv om tingretten formelit sike er bundet av den rettsoppfatning
som lagmannsretten har gitt uttrykk for, er detliggende & se pa lagmannsrettens
uttalelser pa tilsvarende mate som rettsoppfatming@yere instans nar en avgjgrelse fra
lavere rett er opphevet, jf tvisteloven 8§ 29-24t [ses til at ankesaken i lagmannsretten
dreide seg om samme saksforhold og de samme parterdenne saken. Dersom
pastanden fra Kjellberg hadde veert formulert amades, ville man sluppet ny rettssak.

Vedtektene ma tolkes objektivt. Subjektive oppfageir til enkeltpersoner kan ikke
tillegges vekt i motstrid med vedtakenes ordlyd.

Styret i Bygdgy Boligspareklubb for Eldre praktiseborettslagets vedtekter § 4 annet
ledd i strid med stiftelsesforutsetningene. Denrpyelige tanken hos stifterne av Bygdgy
Boligspareklubb for Eldre var at prisen skulle $&stes til markedsverdi. Det vises til de
opprinnelige vedtektene til Bygdgy BoligsparekldbbEldre § 3 annet ledd annet ledd fra
1979 hvor det star at prisen skal fastsettes vedita&st. Det er heller ingen holdepunkter
for at prisen pa leilighetene var spesielt bilbgt ble betalt full pris for den enkeltes
leilighets andel av byggekostnadene. Byggeprogjektedyrt etter datidens forhold. Det
er enighet om at borettslaget fikk en god festdavteed kommunen, men det betyr ikke at
kommunen har subsidiert prosjektet. Med den pradtig som Bygdgay Boligspareklubb
for Eldre legger til grunn, er det de nye som komme, som blir subsidiert — ikke
borettslaget.

Det vises videre til at styret i Bygday Boligspdtddb for Eldre bgr og skal foreta en
prisjustering ved urimelig utslag i henhold til btislagets vedtekter § 4 annet ledd annet
punktum. Boligspareklubbens styre har mislighoidé plikter ved & begrense
prisfastsettelsen til et regnestykke. Boligsparekkns styre praktisering er ogsa rettslig
uholdbar idet styret ignorerer funksjonsdelingernlone takstmannen og styrets plikter i
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henhold til borettslagets vedtekter § 4 annet I&lgrets manglende forstaelse av sin rolle
illustreres ogsa ved den maten man har praktisgeting av ledige leiligheter pa. Styret i
Bygdgy Boligspareklubb for Eldre har diktert hveamsskal overta ledige leiligheter i
stedet for & komme med en innstilling til styrbbrettslaget, jf borettslagets vedtekter § 3.

Bygdgy Boligspareklubb for Eldre fungerer i dagedbaom en "portvakt” for nye beboere i
borettslaget. Funksjonen som spareklubb ble awjidel990-tallet.

Formalet med endringen av vedtektene til Bygdgydg3phareklubb for Eldre pa
generalforsamlingen 7. juni 1983 var & sikre enstigrfestekontrakt med kommunen.
Formalet med prisreguleringen rekker ikke lenger &man tar hensyn til den fordel som
borettslaget fikk ved at festeavgiften ble faste@#t! grunnlag i en lavere tomteverdi. Den
fordelaktige festekontrakten medfgrte uansett banabatt i starrelsesorden 10%.

Vilkarene for revisjon i medhold av avtaleloven@& oppfylt. Det vil vaere urimelig at en
tilfeldig tredjemann skal fa kjgpe leilighetensterkt redusert pris pa bekostning av en
selger som i sin tid betalte markedspris for léiiten. | tiden som har gatt siden 1984 har
eiendomsmarkedet steget kraftig i forhold til komguisindeksen. Det er urimelig &
regulere prisen i medhold av konsumprisindeksen Isestemmes av helt andre faktorer
enn eiendomsmarkedet. Konsekvensen av en prisragulgasert pa endring i
konsumprisindeksen er at de opprinnelige bebdeoesittslaget blir tvunget til & bli

boende. De vil ikke ha mulighet til & ga ut i baligrkedet sa lenge de ikke kan realisere en
vanlig verdistigning pa sine andelsleiligheter sRrguleringen hindrer saledes mobiliteten
som nettopp var noe av formalet med byggeprosjeRigter ikke riktig at leilighetene i
Grandelgkken borettslag representerer siste béligsyklusen. Prisreguleringen har ikke
noe sosialt formal. Prisreguleringen vil utelukkerjgne den gkonomiske egeninteresse til
de som star pa listen til & bli tildelt ledige ighleter. Avtalen er ubalansert. Medlemmene i
Bygday Boligspareklubb for Eldre har betalt en neatpris pa maksimalt kr 1 000 per ar.
Det foreligger saledes ingen motytelse til det tapen selger av leilighetene blir pafert
ved at de gar glipp av den vanlige verdistigningerarkedet.

Det vises dessuten til at Bygdgy BoligspareklubtHidre ikke har praktisert
prisbestemmelsen pa en konsekvent mate. Den varabksisen i seg selv gjar at
praktiseringen av vedtektene 8§ 4 annet ledd urgneli

Til motkravene fra Bygdgy Boligspareklubb for Eldnefores:
Kjellberg ma frifinnes for kravene i pastanden pkig pkt 3 fra Bygdey Boligspareklubb

for Eldre. Det vises til det som er anfgrt vedraieitolkning og revisjon av borettslagets
vedtekter § 4 fgrste ledd, jf pastand pkt I.1.
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Til motkravene fra Bygdgy Boligspareklubb for Eldnet Grandelgkken borettslag
anfgres:

Prinsipalt begjeeres kravene avvist. Ingen av kravegjgr rettskrav slik dette begrep skal
forstaes i relasjon til tvisteloven § 1-3. Krav@tistanden pkt 4 fra Bygday
Boligspareklubb for Eldre er for upresis. Kravet agsa avvises pa grunn av manglende
aktualitet. Begrepet "forpliktet til & akseptere™fer generelt. Det samme anfgres i forhold
til kravet under pastanden pkt 5 fra Bygdgy Bolaygilubb for Eldre.

Subsidieert pastas frifinnelse for begge motkraveneGrandelgkken borettslag. Nar det
gjelder pastanden pkt 4 fra Bygday BoligsparekifdstEldre vises til det som er anfart
vedrgrende tolkning og revisjon av borettslagetielder § 4 i forhold til hovedkravene
fra Kjellberg. Til pastanden pkt 5 fra Bygdgy Baiiareklubb for Eldre anfgres at utleien
er patvunget eiere av ledige leiligheter som esliagrensende tiltak. Borettslaget har
kompetanse til & beslutte at leilighetene kan letépavente av endelig avgjgrelse av
tvisten om prisfastsettelse pa leiligheten, slikndde vedtatt av borettslagets styre i 2003.
Borettslagets vedtekter apner for fremleie.

Kjellberg og Grandelgkken borettslag har lagt Hédpgstand:

l. | sgksmalet anlagt av Halvor Kjellberg, Anne Kiellg og Ellen Kjellberg mot Bygday
Boligspareklubb for Eldre:

1. Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen Kjelbg er i forhold til Bygdgy Boligsparekiubb
for Eldre berettiget til & overdra andelsleiligmet24 i Grandelgkken borettslag til en pris
fastsatt etter markedsverdi i henhold til markddsttamed et prosentuelt fradrag etter rettens
skjgnn.

2. Ved overdragelse av borettslagsandelen i pastapainkt 1 plikter styret i Bygdgy
Boligspareklubb for Eldre & tilby andelen til simedlemmer for minst et belgp fastsatt etter
rettens skjgnn.

3. Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen Kjekby, samt partshjelper Grandelgkken
Borettslag, tilkiennes saksomkostninger.

. | motsgksmalet anlagt av Bygdgy BoligspareklubiEiore mot Halvor Kjellberg, Anne
Kjellberg og Ellen Kjellberg:

1. Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen Kjebg frifinnes
2. Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen Kjebbg tilkjennes saksomkostninger
II. | sgksmalet anlagt av Bygdgy Boligspareklubb fiar&mot Grandelgkken Borettslag:
1. Prinsipalt: Saken avvises.
Subsidieert: Grandelgkken Borettslag frifinnes.

2. Grandelgkken Borettslag tilkiennes saksomkogarin
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2.2 Bygday Boligspareklubb for Eldre — pastand agtandsgrunnlag
Bygdgy Boligspareklubb for Eldre har anfart:

Lagmannsrettens uttalelser i dommen av 22. jand@r 2r ikke bindende. Lagmannsretten
hadde ikke tilstrekkelig grunnlag for & uttale seg tolkning eller revisjon av borettslagets
vedtekter § 4 annet ledd.

Det er ikke grunnlag for & tolke vedtektene § 4eaedd slik at taksten skal ta
utgangspunkt i leilighetens markedsverdi. Det veklar og bevisst forutsetning hos
stifterne av borettslaget om a beholde verdieraavdsteavgift i prosjektet til beste for
beboere og nye kjgpere.

Det er ikke grunnlag for revisjon av vedtektene &et ledd i medhold av avtaleloven
§ 36. En prisfastsette basert pa ordlyden og pestiarutsetninger kan ikke vaere urimelig.

Styret i Bygdey Boligspareklubb for Eldre har predtt vedtektene i samsvar med
stiftelsesforutsetningene. Det har veert en konsgkweaktiseringen av vedtektene § 4
annet ledd fra starten. Dette er i seg selv ehtnfsmoment som gir stgtte for
boligspareklubbens tolkning. De paviste variasjdr@aktiseringen gjelder smabelgp. Det
dreier seg om awvik i en helt annen stgrrelsesoederdet man ville fa dersom man gar
over til & fastsette prisen basert pA markedsverdi.

En prisregulering i henhold til endring i byggekwsdsindeksen slik som Bygday
Boligspareklubb for Eldre har fastsatt i sine v&tde8 3.5 den 7. juni 2008, vil veere
rimelig. Det vises til at dette prinsippet gjelder andre borettslag som er tilknyttet
boligspareklubber for eldre.

En pris med utgangspunkt i markedstakst vil veeielig for de som i inntil 30 ar har
veert medlem i Bygday Boligspareklubb for Eldre egitet pa bolig, og i forhold til de
som i mellomtiden har solgt leiligheter for denspsom er fastsatt av styret i Bygdgy
Boligspareklubb for Eldre i henhold til vedtekteiet ville ogsa veere urimelig i forhold
til initiativtagerne og kommunen.

Sparsmalet er hvem som skal fa glede av den rimégdisteavgiften. Det vil vaere urimelig
i forhold til initiativtagerne om arvingene skalifinkassere denne fordelen som et
engangsbelgp na. Det vil ogsa veere urimelig i fiorkibOslo kommune, og de som har
solgt tidligere til de priser som Bygdgy Boligspdubdb for Eldre har fastsatt. De
opprinnelige eierne betalte bare selvkost for serddDe har ikke betalt noe for tomten.
Den billige festeavgiften utgjer en arlig subsifte kommunen. Subsidien blir starre og
starre for hvert ar i forhold gkning av tomteverdatersom kommunen ikke har benyttet
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sin rett til & regulere festeavgiften. Hvis subsidsom ligger i festekontrakten realiseres
ved salg av leilighetene, kan man risikere at komenusetter opp festeavgiften. | sa fall
vil subsidien falle bort for de som blir boende.

Det falger av borettslagets vedtekter § 4 annet &daksten pa leilighetene bare skal
omfatte verdien av selve bygningen. Fordelen vedgimstige festeavgiften skal holdes
utenfor. Takstene som er innhentet av Grandelgkkeettslag er basert pa feil
forutsetninger fordi det ikke er tatt hensyn titainten er festet.

Det er langt fra alle andelseierne som er enig sgle Grandelgkken borettslag star for i
denne rettssaken. Det er flere av andelshaverneksenstatter rettssaken. Det vises til
protokoll fra ekstraordinaer generalforsamling iditalaget 18. september 2008. Arvinger
har ikke stemmerett.

For & kunne endre vedtektene ma det foreligge alifieert urimelighet. Det foreligger
ingen irreguleer utvikling. Stifterne av borettslagisste at eiendomsmarkedet ville stige.
Man gnsket imidlertid & sikre andelshaverne madi fa¢ngeverdien, samtidig som man
ansket a sikre en ngktern verdistigning pa invagjen. Det ble derfor tatt inn en
konsumprisindeksregulering da vedtektene til BygBgljgspareklubb for Eldre ble endret
pa generalforsamling den 7. juni 1983.

Det er ikke riktig at ikke Bygdgy Boligspareklultr fEldre har utspilt sin rolle.
Foreningen samarbeider med De Eldres BoligsparbKIDES). Gjennom den nye
borettslagsloven har lovgiver stgttet opp undeettigelsen av DES klubbene. En dom i
favar av Kjellberg vil true hele idéen med DES-ldebog idéen med klausulerte
borettslag.

Den riktige prisen for leiligheten i henhold tildtektene 8§ 4 annet ledd er kr 1 437 670
basert pa gkning i byggekostnadsindeks. Den sikgten av 16. november 2009 fra
Bygdgy Boligspareklubb for Eldre er ikke urimeli@en tekniske verdi av leiligheten er
verdsatt hgyere av Bygdgy Boligspareklubb for Eltre det som er lagt til grunn i taksten
fremlagt av Kjellberg. Hvis bygningen hadde veempfapt i dag, ville ikke leilighetene
kostet mer enn ca kr 1,5 millioner hvis det legtjegrunn at det ikke skulle betales for
tomten. Det er heller ikke szerlig stort avik meilden taksten som er basert pa
vedtektene 8§ 4 annet ledd og markedstaksten somhd@ByBoligspareklubb for Eldre har
innhentet.

Det bestrides at det er grunnlag for & avvise kraveot Grandelgkken borettslag. Bygday
Boligspareklubb for Eldre har behov for avklaringreva slags regler som gjelder for
overdragelse av andel og for bruksoverlatelse.videts videre til at Grandelgkken ikke har
akseptert & innga forlik som gar ut at borettslagetkseptere det som tingretten kommer
frem til i forhold til Kjellberg.
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Grandelgkken borettslag har ikke adgang til atélklike bruksoverlatelser som na utgves i
borettslaget. Dette er i strid med vedtektenedikkislaget og vedtektene til Bygdgy
Boligspareklubb for Eldre.

Bygday Boligspareklubb for Eldre har lagt ned gldstand:

1. Bygdgy Boligspareklubb for Eldre frifinnes i ffaid til krav fremsatt av Halvor Kjellberg,
Anne Kjellberg og Ellen Kjellberg, jf deres pastaid 1 og 2.

2. Prinsipalt:

Ved overdragelse av andel nr 24 i Grandelgkkenttsteg, kan Halvor Kjellberg, Anne
Kjellberg og Ellen Kjellberg ikke kreve en pris semhgyere enn det som fremkommer etter
en takst foranlediget av styret i Bygdgy boligsghreb for eldre. Ved denne taksten skal det
tas utgangspunkt i leilighetens opprinnelige kastgfostprisen oppreguleres iht
byggekostnadsindeksen (blokk) fra januar 19854illgente indeks ved overdragelse.
Kostpris for andel av grendehus oppreguleres meamgsindeks fra 30. juni 19909 til sist
kjente indeks ved overdragelse og tillegges. Vidilegges andel av felles disponible midler
og andel langsiktig gjeld fratrekkes. P&kostninglanen varig verdi skal tilfgyes og
slitasje/mislighold kan komme til fradrag. Styr@®ygdgy boligspareklubb for eldre kan
foreta en skjgnnsmessig justering. Som utgangspacktakseringen (opprinnelig kostpris)
benyttes den totalpris (inkl fellesgjeld) som fremimer i kigpekontrakt med Bygday
boligspareklubb for eldre inngatt i 1984.

Subsidieert:

Ved overdragelse av andel nr 24 i Grandelgkkenttsteg, kan Halvor Kjellberg, Anne
Kjellberg og Ellen Kjellberg ikke kreve en pris semhgyere enn det som fremkommer av
vedtektene i Grandelgkken borettslag (datert 2tesaber 1984) § 4, dog slik at
byggekostnadsindeks (blokk) legges til grunn istddr konsumprisindeks.

a) Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen Kjelby er med bakgrunn i pkt 2 over
forpliktet til & overdra andel nr 24 for en prigorskr 1 274 053 (eksklusive andel
fellesgjeld). Prisen er basert p& byggekostnadkasepr september 2009, og justeres i
samsvar med prinsippene i pkt 2 over til sist lganteks og sist kjente tall for felles
disponible midler og fellegjeld ved overdragelse.

b) Overdragelse skal tiloys fristilt s rask sonligjwg senest innen tre maneder etter at
dommen er rettskratftig.

4. Grandelgkken borettslag er forpliktet til & gitsee at overdragelser av andeler i borettslaget
skjer til priser basert pa de prinsipper som fremi@r i pkt 2 over.

5. Grandelgkken borettslag er ikke berettiget ¢jbdkjenne bruksoverlatelser utover ett ar uten
samtykke fra Bygdgy Boligspareklubb for eldre.

6. Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen Kjekbg og Grandelgkken Borettslag dgmmes til
in solidum & betale sakens omkostninger.
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3. Rettens vurdering
3.1 Rettslige utgangspunkter
3.1.1 Borettslagsloven av 1960 og burettslagslov2@03

Lov nr 39/2003 om burettslag (borettslagloven) teddraft 15. august 2005, jf § 14-1.
Loven avlgste borettslagloven av 4. februar 196D (forl-1960). Overgangsregler er
inntatt i borettslagloven 88 14-2 fglgende. Rekemmer tilbake til overgangsreglene i
den utstrekning de far betydning.

Borettslagloven er ufravikelig. Det vil si at bastdget som hovedregel ikke kan
bestemme at det skal gjelde andre regler enn defaiger av loven, se Kare Lilleholt
med flere "Borettslovkommentaren” (2006) s 271vilken grad det er adgang til a fravike
lovens bestemmelser vil bero pa en tolkning avetdlte lovbestemmelse.

3.1.2 Prisfastsettelsen — gjeldende vedtekter

Partene er enige om at det er vedtektene § 4 desom ble vedtatt pa konstituerende
generalforsamling i Grandelgkken borettslag 8. loétd 984, som retten skal vurdere.

De senere endringer i vedtektene § 4 annet ledcbé®nedtatt pa generalforsamlingen i
borettslaget henholdsvis 27. februar 2003 og 6srB@08, er ikke godkjent av styret i
Bygdgy Boligspareklubb for Eldre i medhold av véddiee@e § 14 annet ledd, jf pkt 1.2
ovenfor. Partene er enige om at samtykkekravetiiektene 8 14 annet ledd omfatter
vedtektsbestemmelser om prisregulering. Detteteskraftig avgjort ved lagmannsrettens
dom 22. januar 2007.

Etter tidligere brl-1960 var det ingen materieleglbensninger for hva et vedtektsveto
kunne omfatte. | borettslagsloven nr 39/2003 errdaterielle rammen for vedtektsveto
begrenset til visse typer bestemmelser, jf § 7411 4. | forhold til prisregulering, som
denne tvisten gjelder gjelder, er det fremdelesaddil & vedtektsfeste veto, jf
borettslagsloven § 7-12 nr 3.

3.1.3 Lagmannsrettens dom 22. januar 2007

Lagmannsretten uttalte at den fant at forutsetmeder prisreguleringen hadde endret seg
pa en slik mate at hensynet bak bestemmelseratijgdsen ble fastsatt med utgangspunkt
i en verditakst i stagrrelsesorden 70-75 % av makedlien, jf uttalelsene som er sitert
ovenfor under pkt 1.2. Partene er enige om at sp#es om tolkning og revisjon ikke er
rettskraftig avgjort ved lagmannsrettens dom. Pargs imidlertid ikke enige om den
rettskildemessige vekten av lagmannsrettens gtalel
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Retten er enig i at lagmannsrettens dom ikke kikesaslik at sparsmalet om tolkning og
revisjon er rettskraftig avgjort, selv om BygdgyliBspareklubb for Eldre ble frifunnet.
Lagmannsretten har presisert at den ikke har ridiskagrunnlag til a ta stilling til det
subsidieere kravet fra Kjellberg. Tingretten er ikkundet av disse uttalelsene. Tingretten
anser imidlertid lagmannsrettens dom som en réttski

3.1.4 @vrige vedtektsendringer av 6. mars 2008

| generalforsamlingen til Grandelgkken borettslaghérs 2008 ble det foretatt en
fullstendig revisjon av vedtektene som omfattet eram bare prisbestemmelsen omtalt i
pkt 3.1.2 ovenfor. Endringene var av bade matesigiledaksjonell karakter. Noe av
formalet med revisjonen var 4 tilpasse vedtektémeh nye borettslagloven nr 39/2003.

Bygdgy Boligspareklubb for Eldre har ikke samtykkeben av vedtektsendringene, jf
pkt 1.2 ovenfor. | den utstrekning vedtektsrevigjpav 6. mars 2008 faller utenfor
vedtektsvetoet i borettslagets vedtekter av 8.lmtd984 § 14 annet ledd, vil de nye
vedtekter gjelde fra de ble vedtatt. Retten kanlientid ikke se at dette vil f4 praktisk
betydning for de spgrsmal som skal avgjgres i deaken.

| den utstrekning vedtektsveto i borettslagets eidétr 8§ 14 annet ledd rekker lenger enn
den materielle rammen som er fastsatt i borettlelaga 8 7-12 nr 1 til 4, kan det eventuelt
bli spgrsmal om vedtektsvetoet fremdeles er gylDi. vises til overgangsregelen i

§ 14-11 og Kare Lilleholt med flere "Borettslov Koamentaren” (2006) s 688. Dette er
imidlertid ikke ngdvendig & g& neermere inn pa inéesaken, som bare gjelder
prisreguleringsklausulen.

3.1.5 Vedtektsendringer av 2. juni 2008 — BygddigBgareklubb for Eldre

Generalforsamlingen i Bygdgy Boligspareklubb fodrglvedtok 2. juni 2008 en endring i
boligspareklubbens vedtekter § 3.5. Endringen ghdwedsak ut pa at prisen for
leiligheten skulle reguleres i henhold til endringbyggekostnadsindeksen (blokk) i stedet
for i henhold konsumprisindeksen, jf pkt 1.2 ovenfo

Partene er enige om at endringene i vedtekteBygitloy Boligspareklubb for Eldre ikke
medfgrer endringer i vedtektene til Grandelgkkeretislag. Retten er enige i dette.
Bygday Boligspareklubb for Eldre har vedtektsvedovjsse omrader, men har ikke
kompetanse til & vedta endringer i borettslagetiekeer.
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3.2 Vedtektene 8§ 4 annet ledd — prisreguleringen

Retten vil under dette punktet ta stilling til keane under pastand I. pkt 1 fra Kjellberg og
motkravene fra Bygdgy Boligspareklubb for Eldre einderes pastand pkt 1, 2, 3 og 4.
Alle motkravene fra Bygdgy Boligspareklubb for Elder bygget pa samme anfarsel — at
prisen skal baseres pa en indeksregulering.

Hovedspgrsmalet er om prisfastsettelsen skal tngpunkt i en indeksregulering av
kostprisen eller en markedstakst.

3.2.1 Tolkning av borettslagets vedtekter § 4 aieukt

Retten tar utgangspunkt i at vedtektene skal tadkgaktivt. Dette innebaerer at subjektive
oppfatninger hos enkeltpersoner ikke kan tillegneggrende vekt i motstrid med
ordlyden. Retten viser til at det i dette tilfetlecier seg om en avtale mellom to
upersonlige rettssubjekter, Bygdgy BoligsparekltdstEldre og Grandelgkken borettslag.
Vedtektene — og avtalen mellom Grandelgkken bdaettsg Bygday Boligspareklubb for
Eldre — gjores gjeldende for alle medlemmer i forgen og rettsetterfalgere til
andelseierne i borettslaget. Det vil si at persaoen ikke har veert med fra starten av, ogsa
vil veere bundet av vedtektene. Deres forventnitigavtalens innhold vil veere basert pa
den dokumentasjonen som er tilgjengelig. Hensyheggler om beslutningskompetansen
hos de respektive avtaleparter taler ogsa motgelegkt pa subjektive oppfatninger. Det
er vedtektene/avtale med den tekst som ble veatdbmpetent organ som derfor bgr
veere avgjgrende ved tolkningen. Retten viser vitlkedet at dreier seg om en langvarig
avtale som gjar at det kan veere vanskelig & fovis lea felles mening som avviker fra en
ordlydsfortolkning.

Vedtektenes § 4 annet ledd lyder:

Ved andelseiers fraflytting eller dgd skal andeted tilhgrende borettsinnskudd overdras
giennom styret i BBE, som utpeker ny andelsei@mhold til BBE’s vedtekter, hvoretter styret i
laget vedtar overfgringen, kfr § 3.

Leilighetens pris fastsettes ved verditakst, sormath ikke skal veere starre enn gkningen av
konsumprisindeksen i tiden fra overtakelse til dvagelse tilsier. Ved urimelig utslag kan styr&BE
foreta skjgnnsmessig prisjustering. Ved takserkad det ikke tas hensyn til fordelen ved den lgpend
festekontrakt. Styret i BBE foranlediger takstfammeg avholdt for kjgpers regning. Det forutsetas
det utpekes takstmann/takstmenn som er godkjdfaraikringsradet.

[Annet ledd i rettens kursiv.]
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Det er etter det retten kan se, szerlig tre elementa reiser tolkningsspgrsmal:

» Det ene er at prisen - - - "normalt ikke skal vare enn gkningen av
konsumprisindeksen - - - ”, jf annet ledd fgrstakium.

« Det andre er at styret i Bygdgy BoligspareklubbHtire "kan - - - foreta
skignnsmessig prisjustering” ved "urimelige utslggannet punktum.

» Det andre er at det ved taksering ikke skal "tassipe til fordelen ved den Igpende
festekontrakt”, jf § 4 annet ledd tredje punktum.

Bestemmelsen om styret i Bygday BoligspareklublHidre "foranlediger takstforretning
avholdt for kjgpers regning” i fierde punktum, dgiste rekke en saksbehandlingsregel.
Bestemmelsen om takst vil imidlertid ogsa ha maligoietydning fordi en takst vil veere en
del av det faktiske grunnlaget for prisfastsettelse

Sparsmalet er hvordan begrepene "verditakst”, 4ekg” og "takstforretning” i

vedtektene § 4 annet ledd skal forstas. Retteretetjggrunn at takst i vanlig sprakbruk
betyr en verdsettelse med utgangspunkt i erfamtigsh omsetning av tilsvarende
eiendommer. Det vil si en markedstakst. Takstebadlere seg pa de konkrete egenskaper
til eiendommen, slik som bygningens starrelse,dsieah alder, beliggenhet med videre.
Det vises dessuten til vedtektene § 4 annet leadief@unktum hvor det star at
takstmannen skal veere godkjent av ForsikringsrddEtsom det var meningen a ikke
avholde en vanlig takst, ville det gi liten menigtille krav om godkjent takstmann.

Retten kan ikke se at det er noe i vedtekteney@stim tilsier at ikke taksten skal ta
utgangspunkt i vanlig markedsverdi. Vedtektenea@det ledd tredje punktum inneholder
imidlertid en bestemmelse om det ved takseringka gkal tas hensyn til fordelen ved den
lgpende festekontrakt, jf § 4 annet ledd tredjekpum. Spgrsmalet er hvordan denne
bestemmelsen skal forstaes.

Retten bemerker innledningsvis at Grandelgkkentisteg beholdt denne passusen da de
vedtok a endre § 4 annet ledd pa generalforsammi@ge februar 2003, jf pkt 1.2 ovenfor.
Endringen som Grandelgkken borettslag vedtok 2fufe 2003, gikk ut pa at siste del av
8§ 4 annet ledd farste punktum om konsumprisdesusegg ble strgket sammen med § 4
annet ledd annet punktum.

Kjellberg anfgrer at § 4 annet ledd tredje punkskal bety at det skal gjgres et fradrag i
taksten pa grunn av at det betales en forholdsm&ssfesteavgift. Etter det retten forstar,
anfgrer Bygdgy Boligspareklubb for Eldre at besteisen skal bety at det ved
takseringen ikke skal tas hensyn til verdien avteanoverhodet.

Retten finner at en ordlydsfortolkning av 8§ 4 arledd tredje punktum tilsier at man ved
taksten ikke skal ta hensyn til at Grandelgkkeretisliag betaler en rimelig festeavgift.
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Retten legger til grunn at vedtektsbestemmelsentfidemet pa et tidspunkt da man la til
grunn at rimelig festeavgift ville veere en betirsgelor realisering av prosjektet.
Borettslagets vedtekter 8 4 annet ledd har samni®ld som vedtektene 8§ 3.4 til Bygday
Boligspareklubb for Eldre fikk i generalforsamlimgsltak 7. juni 1983, jf pkt 1.2 ovenfor.
Retten viser til brev av 9. mai 1983 fra BygdgyiBspareklubb for Eldre til ordfereren i
Oslo kommune. | brevet star det at Boligetatenlo@smmune hadde foreslatt en
festeavgift pa kr 400 per m2. Brevet tyder eté#tens syn pa at Bygdgy Boligspareklubb
for Eldre var overrasket over at kommunen ikke teagitt tilbud om en lavere festeavgift.
Utdrag fra brevet gjengis her:

| betraktning av sakens historikk, at bystyretefatitt vedtak vedrgrende denne tomt allerede
12.3.1980, og i sammenligning med den festeavgift Be Eldres Boligspareklubb betaler, ville vi
finne det hgyst urimelig om festeavgiften skulltesehgyere enn det maksimum vi har regnet med.
Dessuten kommer det forhold at boligene skal sfakaasiert i Husbanken, og en festavgift som den
antydede ligger langt over Husbankens normer.

Retten legger til grunn at Grandelgkken fikk endliign festeavgift. Retten viser til brev
datert 12. april 1984 fra Oslo kommune til Bygdayli§spareklubb for Eldre hvor det star
at differansen mellom festegrunnlaget basert p&edapris kr 600 per m2 og kr 175

per m2 vil bli sgkt refundert boligadministrasjon@kommunen) fra (den gang)
sosialrddmannens budsjett. Kommunen har adgaagfipregulere festeavgiften hvert 10.
ar, men har aldri benyttet denne adgangen.

Ordlyden i § 4 annet ledd tredje punktum sier ikke om hvordan fordelen ved den
lgpende festekontrakt skal verdsettes. Det natidigangspunkt ville vaere a vurdere
hvilken verdi eiendommen hadde hatt dersom festitamghadde veert basert pa
markedsverdien av festegrunnlaget. Retten legggrun at det vanligvis har lite & si for
markedsverdien hvorvidt en tomt er festet ellet. &etten viser til vitneforklaringer fra
takstmann Haram og takstmann Hunstad. Retten leggeett til grunn at i den grad
festeavtalens innhold far betydning, vil det bérigtatt ved selve takseringen. Det kan
saledes bli en sirkel dersom det skal gjares dtdafor fordelen ved den lave
festeavgiften dersom det er vanlig & ta hensywetingelsene i festekontrakten uansett.
Retten legger til grunn at man ved en vanlig takgh i betraktning den sannsynlige
utviklingen av festekontrakten, slik som adgangpibregulering og mulighet for
innlgsning av tomten.

Retten legger etter dette til grunn at det ma ha meeningen at det skal gjares et fradrag i
taksten i tillegg til de vurderinger som vil inngdn vanlig takst. | motsatt fall ville
bestemmelsen veert overfladig.
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Bygday Boligspareklubb for Eldre har anfart at fatet med vedtektene § 4 annet ledd
tredje var a sikre at hele verdien av tomten Ieréettslaget. Det vil si at gevinst ved
stigning i eiendomsverdien ikke skulle realisered den enkelte andel. Vitnet Ingjald
@rbeck Sgrheim, som var en av initiativtagerne foidart at borettslaget skulle veere
som en stiftelse hvor tomten skulle veere en urgdjgjtal. Retten finner at en slik tolkning
ville stride mot ordlyden og at dette derfor iklenkillegges avgjgrende vekt. Retten viser
dessuten til at man valgte & organisere prosjekteborettslag — ikke i en stiftelse.

Retten finner at en rimelig tolkning vil veere autgangspunkt i det kommunen selv uttalte
om subsidiene i brev av 12. april 1984 hvor det at&ubsidiene besto i forskjellen
mellom det subsidierte festegrunnlaget og et festedaget basert pa markedsverdien av
ratomten. Festetomten er pa til sammen 13 300 reRviDsi at de samlede subsidier den
gang festekontrakten ble inngatt, basert pa komnsiberegninger var ((600-
175)*13300), det vil si kr 5 652 500. Tomtens maldeerdi var i falge kommunen
600*13300, det vil si kr 7 980 000 da festekonteakble inngatt. Retten legger til grunn at
totale byggekostnader for Grandelgkken borettstagr22 931 290. Det vises til
byggeregnskap fremlagt under hovedforhandlingenkdtisverdien av tomten, basert pa
kommunens anslag og de totale byggekostnader (D@86 22 931 290) utgjorde til
sammen kr 30 911 290. Dersom man tenker seg Hagethadde kjgpt tomten, ville
subsidien kr 5 652 500 tilsvart 18,29 % av marked$ien av prosjektet i 1984.

Under henvisning finner retten det rimelig at detedhold av § 4 annet ledd tredje
punktum gjgres et fradrag pa ca 20 % i forholdaitlig markedstakst — nar det avholdes
en takst i medhold av § 4 annet ledd.

Retten gar deretter over til & vurdere § 4 forstekpum hvor det star prisen skal fastsettes
ved verditakst som "normalt” ikke skal veere hgyema gkningen i konsumprisindeksen.
Retten legger til grunn at denne passusen maies@smenheng med § 4 annet ledd annet
punktum om at styret i Bygdgy Boligspareklubb fddré "kan” foreta skjgnnsmessig
justering "ved urimelig utslag”. Plasseringen ayrets skjgnnsmessige adgang i annet
punktum rett etter passusen om konsumprisindeksetar rettens syn vanskelig tolkes pa
annen mate enn at styrets vurdering skal skje pdn¢gg en sammenligning av en
verditakst og en indeksregulert kostpris. Det Mérstakst med fradrag som omtalt

ovenfor.

Retten legger til grunn at initiativtagerne var tgtpav a sikre andelseierne mot inflasjon,
og at dette er bakgrunnen for passusen om indaksragy. Retten viser til brev av 8.
oktober 1981 fra Bygday Boligspareklubb for Eldiéden gang) Boliginstituttet-Veritas
for fast eiendom. | dette brevet blir Boliginstiettspurt om det kan pata seg a foreta
takseringer for Bygdgy Boligspareklubb for Eldre tedlighetene skal overdras ved
medlemmenes dad eller fraflytting. | brevet seirinlant annet:
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Vi har drgftet en del premissene for denne takdtargmet frem til at det sosiale aspekt ved
prosjektet, og det forhold at vi skal fa feste e0a&lo kommunes tomter pa Bygday, tilsier at det bg
dreie seg om en ngktern (moderat) takst: Den ftaflg, eventuelt dadsboet, skal ha en viss
inflasjonssikring, og dessuten skal henholdsvifigiéHer godt vedlikehold (eventuelt) pakostninger
sla ut. Det er pa den annen side ikke rimelig aihtedlem av klubben som skal overta boligen, skal
betale en pris basert pd hgyeste markedsprissparghde boliger.

Dette synspunkt har fatt uttrykk i referatet frardgtet 15. januar 1981, hvorav jeg vedlegger kopi —
se siste avsnitt. Formannens uttalelse om "en npka&st der hensyn er tatt til inflasjonen”, eittbl
stdende uimotsagt.

Vitne Ingjald @rbech Sgrheim, som var en av inittagerne, har forklart at meningen var
at styrets adgang til a foreta en skjgnnsmesstgrjng bare skulle brukes der hvor
gkningen i konsumprisindeksen ville veere hgyeregdamngen i boligprisene. Sgrheim
forklarte at konsumprisindeksen kunne veere "enkspirggst”. Det vil si at den
skignnsmessige justeringen bare skulle ga én sk at prisen eventuelt bare kunne settes
lavere enn gkningen i konsumprisindeksen skuBe-tilkke over. Med andre ord at
medlemmer som ble tildelt leiligheter, skulle skpd betale mer enn markedsverdi — hvis
denne 1a under en indeksregulert pris. Det vit sidgangen til & foreta en skjgnnsmessig
regulering bare skulle brukes i favgr av kjgpeiieke de som skulle selge.

Retten finner ikke at vedtektenes ordlyd gir notite for at det bare skal foretas en
skignnsmessig justering nar det tiener kjgpersdster. Hensynet til en balansert avtale
taler ogsa mot dette. Retten legger til grunn dteldene § 4 annet ledd, slik
bestemmelsen er formulert, skaper en forventingabBygdgy Boligspareklubb for Eldre
skal se hen til markedsverdien pa eiendommen visthptsettelsen.

Rettens forlgpige konklusjon er etter dette atestyBygday Boligspareklubb for Eldre har
adgang til & foreta en skjgnnsmessig justeringsep i de tilfeller det er et avvik mellom

en indeksregulert pris og en basert pa verditdksteringen foretas ved "urimelig utslag”.
Retten legger til grunn at dette betyr at Bygdglid@dpareklubb for Eldre skal ta hensyn til
kjgper og selger ved denne vurderingen.

Kjellberg har anfgrt at Bygday Boligspareklubb Eidre har en plikt i henhold til 8§ 4
annet ledd til & innhente en takst og & utavejensk forhold til om en pris basert pa
indeksregulering vil veere rimelig.

Ordlyden trekker i retning av at Bygday Boligspaubl for Eldre ikke har plikt til &
foreta noen skjgnnsmessig justering. Det star gtal®’ foreta skjgnnsmessig justering.
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Praktiseringen av vedtektene § 4 annet ledd treké@mme retning som ordlyden. Retten
legger til grunn at Bygday Boligspareklubb for Eldidri har benyttet sin adgang til &
foreta "skjgnnsmessig prisjustering” i § 4 anndtl@nnet punktum. Retten legger til
grunn at de prisfastsettelser som Bygdgy Boligdaé for Eldre har foretatt, har skjedd
med utgangspunkt i leilighetens opprinnelige kasttkontantinnskudd + andel av
fellesgjeld). Kostprisen ble justert med gkning&omsumprisindeksen. Summen ble
justert ved at en takstmanne har sett pa boligegitotillegg for andel av felles og
individuelle pakostninger/oppgraderinger. Det kgadgjares fradrag for slitasje. Retten
legger til grunn at det bare gjares fradrag fdaraglielde i ekstreme tilfeller. Retten viser til
vitneforklaring fra styreleder Nordan som har ogpt dersom det regelmessig skulle
gjeres fradrag for slit og elde, ville prisen i fav. Deretter har man lagt til andelen av
borettslagets likvider og til slutt trukket fra aatein av langsiktig gjeld (fellesgjeld).
Prisfastsettelsen fremgar pa en skjema pa énaiggluttsummen er benevnt "Beregnet
pris av innskudd”.

Retten har under tvil kommet til at vedtektene&et ledd ma tolkes slik at Bygday
Boligspareklubb for Eldre kan unnlate a foreta lgaisnsmessig justering av en
indeksregulert pris. Det vil si at vedtektens oddbyg praktiseringen av denne tillegges
avgjegrende vekt i motstrid med hensynet til et tigheesultat. Hensynet til et rimelig
resultat vil imidlertid fa betydning ved vurderingav avtalerevisjon, jf nedenfor under pkt
3.2.2.

Oppsummering: Tolkning av vedtektene 8 4 annet:ledd

Retten legger etter til grunn at vedtektene § 4tledd gir Bygday Boligspareklubb for
Eldre adgang til & fastsette prisen basert pagreeng av kostprisen med gkningen i
konsumprisindeksen. Styret i Bygday BoligsparekliditEldre kan foreta en
skignnsmessig justering hvis en indeksregulertigmsirimelig hgy eller lav
sammenlignet med en verditakst, men Bygdgy Boligdgabb for Eldre har ikke plikt til

a foreta en slik justering. Verditaksten skal vaamevanlig markedstakst med et fradrag pa
rundt 20 %.

3.2.2 Vedtektsrevisjon, jf avtaleloven § 36 - histagjloven § 4-4 annet punktum

Retten gar over til & vurdere spgrsmalet om asj@viav vedtektene § 4 annet ledd i
medhold til avtaleloven § 36. Et krav om revisjmvadtektene kan ogsa bygges direkte
pa borettslagloven § 4-4 annet punktum hvor det sta

§ 4-4.Eigarskifte og vilkar

Ein andel kan skifte eigar utan andre vikgn det som fglgjer av § 4-1 eller anna lovfgraseg
eller av vedtektsfgresegn som har fétt tilslutrfidgeigarane av dei andelane det gjslitkar for
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eigarskifte kan ikkje vedtektsfestast utan at detikleg grunn til detvVedtektsfgresegn eller avtale
som hindrar eige som nemnd i § 4-2 , er ikkje gyldi

Retten legger til grunn at borettslagloven § 4+afévendelse i denne saken. Det vises til
at borettslagsloven nr 39/2003 tradte i kraft 1LEjust 2005, jf borettslagloven § 14-1.

Nar kravet til "saklig grunn” i brl § 4-4 annet gitam skal praktiseres, bar det skje etter
de samme retningslinjer som en vurdering ettereloteen § 36 med hovedvekt pa
virkningen i det konkrete tilfellet, se Kare Lillelh med flere "Borettslov — Kommentaren
(2006) s 351. Kravet om saklig grunn er etter atdlyknyttet til innfgring av vilkaret,
men gjelder ogsa opprettholdelse av vilkaret, jfek@illeholt med flere
"Borettslovkommentaren” (2006) s 251. Det er opii@tielsen av vilkaret som er tema
her.

Retten bemerker at avtaleloven § 36 ogsa fikk ateise pa vedtekter i borettslag for
ikrafttredelse av borettslagsloven nr 39/2003. &ettr uttrykkelig presisert i forarbeidene
til borettslaglova nr 2/1960 § 13 syvende ledd dkk lgd etter ikrafttredelse av
endringslov 26. juni 1992 nr 89 (i kraft 1. jand&99). Bestemmelsen ble senere flyttet til
§ 13 attende ledd med endringslov nr 68/1998 (t Rrganuar 1999). | forarbeidene til
endringslov 26. juni 1992 nr 89 star det blant amneerknadene til § 13 syvende ledd:

I sjuande (tidlegare femte) ledd blir det fastsstirensingar i retten til & fastsetje prisreguldean
faresegner pa avtalerettsleg grunnlag. Etter deltdet berre bli have til a fastsetje slike regyutgar
i lag der departementet ogsa har godkjent at dresest vilkar for & bli eller vere luteigar.

Ei eventuell regulering ma ikkje pa ein wleg mate ta frd seljaren hgve til gkonomisk
kompensasjon for investeringar i bustaden. Seljaggrderfor som eit minimum fa godtgjering for
burettsinnskott, eventuelle utbedringar i bustaatgein viss kompensasjon for endringar i
pengeverdet. Han bgr ogsa fa tilbakebetalt simdelentuelle felleslan. Det blir ikkje innarbeidd
neerare reglar om dette i lova. Det blir derformpgéive for domstolane & skjere gijennom urimelege
reguleringsfaresegner i medhald av avtalelova § 36.

Borettslagets vedtekter § 3 om vilkar for & veerdetseier ble godkjent 13. september
1984 av Kommunal- og arbeidsdepartementet i meddwidhgjeldende brl-1960

§ 13 femte ledd. Det er sdledes pa det rene aegukeringen i vedtektene til
Grandelgkken borettslag var lovlig ogsa etter engsloven nr 89/1992 da det ble bare var
tillatt & ha prisregulering i borettslag hvor deparentet hadde godkjent vilkar for a bli
andelseier, jf ovenfor.

Det rettslige utgangspunkt for avtalerevisjon frémav lovteksten i avtaleloven § 36:

§ 36.* En avtale kan helt eller delvis settes til sideratndres for s vidt det ville virke
urimelig eller veere i strid med god forretningsskékgjere den gjeldende. Det samme
gjelder ensidig bindende disposisjoner.

Ved avgjgrelsen tas hensyn ikke bare tdlews innhold, partenes stilling og forholdene
ved avtalens inng&else, men ogsa til senere inetféchold og omstendighetene for gvrig.
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Sakens kjerne er om en prisregulering som byggekpéngen av konsumprisindeksen
eventuelt byggekostnadsindeksen, farer til et Baalig resultat at det er grunnlag for
revisjon av vedtektene i medhold av avtalelove® 8 3

Bygdgy Boligspareklubb for Eldre har anfart at pniskal fastsettes pa grunnlag av
gkning i byggekostnadsindeksen (blokk) — ikke kamgtisindeksen, slik det star i
vedtektene 8§ 4 annet ledd. Etter det retten kadrser tvisten seg derfor ikke om
vedtektene overhodet bar revideres, men i fargkerem hva en revisjon bar ga ut pa.

De ulike virkninger av rettens tolkning av vedteidekravet fra Bygdgy Boligspareklubb
for Eldre og kravet fra Kjellberg kan illustreresd/fglgende talleksempler:

Prisregulering kostpris kr 511 000 i hht

konsumprisindeksen oktober 2009 1115 000
Prisregulering i hht byggekostnadsindeks (blokk) oktober 2009 1437 670
Markedstakst innhentet av BBE 1890000
Prosentmessig fradrag - eksempel 25% 472500 1417 500
Markedstakst innhentet av Kjellberg 3300000
Prosentmessig fradrag - eksempel 25% 825000 2 475 000

Markedstaksten som er rekvirert av Bygdgy Boligeglabb for Eldre, er fra henholdsvis
15. oktober 2009, og markedstaksten som er rekareKjellberg/Grandelgkken
borettslag er fra 3. november 2009. Forskjellenaonekakstene kan i hovedsak forklares i
verdsettelsen av tomten. | taksten innhentet avdBydBoligspareklubb for Eldre er andel
tomt verdsatt til kr 800 000, mens andel tomt stak rekvirert av Kjellberg, er verdsatt til
kr 2 170 000. Den tekniske verdi av leiligheterretftadrag for elde, utidsmessighet med
videre uten tomt er tilnsermet lik i begge takstene.

Leilighetens bruksareal er pa 73 m2. Markedstakt&ellberg tilsvarer en pris per m2
pa ca kr 45 000/m2, mens markedstaksten fra Byg§atigspareklubb for Eldre tilsvarer
en m2 pa ca kr 25 000/m2. | Eiendomsmeglerbrangjelgprisstatistikk for leiligheter pa
70 m2, star det at pris per m2 snitt i Oslo vakipa3 800 i 2009, og at pris per m2 i
Frogner bydel var kr 44 800 000 i 2009. Rettenéedigrunn som allmenn
kjennsgjerning at beliggenhet er et sentralt elénaed prisfastsettelsen. Retten legger
samtidig til grunn at seerlige beskaffenheter vesh@dommen kan trekke opp eller ned.
Retten antar pris per m2 for en leilighet pa Bygslibyzere hgyere enn kr 25 000 m2.
Retten viser til vitneforklaring fra takstmann Harag boligprisstatistikken omtalt
ovenfor.
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Under henvisning til ovenstaende legger rettegrtinn at en pris som er regulert i henhold
til konsumprisindeksen vil veere mindre enn halvpaayv leilighetens markedsverdi.

Bygdgy Boligspareklubb for Eldre fremla under hdeedandlingen skjema datert
16. november 2009 hvor prisen er beregnet somrfglge

Opprinnelig kostpris for leilighet (a): 511000
Start indeksregulering: Januar 1985

Regulering i hht SSB's byggekostnadsindeks

Sum (a) 511 000 indeksregulert til sept. 2009 1386183
Grendehus - innbetalt belgp (b) indeksregulert 1999-2009 13617
Individuelle pakostninger varig verdi (antatt) 10000
Fradrag slitasje og elde (trekkes normalt ikke) 0
Andel av felles disponible midler per dato: 27770
Pris for andel 100
Beregnet total kostpris 1437670
Andel langsiktig gjeld per dato 163617
Beregnet pris av innskudd 1274053

Retten legger retten til grunn at den pris somIEgrg betalte for leiligheten, kr 511 000 i
1984, ikke var spesielt billig sammenlignet med kadsprisen for tilsvarende leiligheter i
1984. Det vises til vitneforklaring fra styreled€srandelgkken borettslag, Jan Erik
Wangbo som har forklart at hans mor solgte erglegt pa mellom 100 og 125 m2 i
Nobels gate for kr 500 000, mens hun betalte krG@Dfor andelsleiligheten i
Grandelgkken borettslag. Vitnet Gunnar Dahlstedfdrklart at hans svigermor hadde
solgt en leilighet i Eckebergsgate pa ca 110 m&if@25 000, mens hun betalte kr 587
000 for leiligheten i Grandelgkken borettslag. Betegger videre til grunn at
initiativtagerne matte drive aktiv markedsfaring fofa solgt leilighetene i Grandelgkken
borettslag i farstehandsmarkedet. Dette trekked ogiing i av at leilighetene ikke var
spesielt billige.

Retten legger til grunn at de medlemmer som \ild&lt leiligheter av Bygdey
Boligspareklubb for Eldre, ikke har betalt noe felh ved a fa leilighetene til betydelig
under markedspris. Det er opplyst at medlemsavglite gkt fra kr 100 da foreningen ble
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stiftet, og at medlemsavgiften na er kr 1000 peSamtidig vil de andelseiere som gnsker
a selge, fa problemer med a fa finansiert ny biadigt vanlige eiendomsmarkedet, dersom
prisen pa andelsleiligheten fastsettes ved indgkéeeng av kostprisen. Dette er en
ubalanse i avtaleforholdet som taler for revisjumpeasklausulen. Denne ubalansen
forsterkes i de tilfeller den nye andelseieren erebolig fra for, som de kan selge i det
apne markedet.

Nar det gjelder utviklingen av eiendomsmarkedetreanholdt med konsumprisindeksen,
legger retten til grunn at konsumprisindeksen eg@omsmarkedet utviklet seg noenlunde
parallelt i perioden 1984 til rundt 1996-1997. tipden 1985 til 1989 I& boligprisene noe
hgyere enn konsumprisindeksen for sa a synke waasumprisindeksen en periode rundt
1989 til 1996. Statistikken viser at avviket mellbwligprisene og konsumprisindeksen er
blitt starre og starre siden 1997-1998. Boligpresbar gkt kraftig, mens
konsumprisindeksen har steget langsomt. Statistikiger at eiendomsmarkedet gikk noe
ned i 2008, men at det har tatt seg opp igjen 8200

Bygdgy Boligspareklubb for Eldre har anfart at klivigen i eiendomsmarkedet ikke var
uforutsett, og at dette derfor ikke kan danne gilamfor revisjon av
prisreguleringsklausulen. Retten legger imidletitigrunn at det var en nsermere
sammenheng mellom utviklingen av boligsprisene @gskmprisindeksene i 1984 i
forhold til de store avvikene man har fatt de seréat

Retten legger videre vekt pa at vedtektene § 4tdedé er formulert pa en mate som gir
andelseierne en berettiget forventning om at Bydgs@igspareklubb for Eldre vil justere
prisen pa grunn av en rimelighetsvurdering sonhéasyn til begge parter, jf pkt 3.2.1
ovenfor. Det forhold at Bygdey Boligspareklubb Edre konsekvent har unnlatt a foreta
skignnsmessige justeringer selv etter at avvikehallom en verditakst og en
indeksregulering er blitt starre og stgrre, hagratttens syn medfart at virkningene av 8§ 4
annet ledd er mer urimelige enn man kan ha settdgrda vedtektene ble vedtatt.

Retten kan heller ikke at formalet bak bestemmetitsirr at det er ngdvendig & holde fast
ved en indeksregulering. Retten viser til brevi@ober 1981 fra Bygdgy Boligspareklubb
for Eldre til ordfareren i Oslo hvor det fremgamaan gnsket at taksten skulle ivareta flere
hensyn. Det ene var & ivareta "det sosiale aspekpvosjektet” og det andre var at
borettslaget skulle feste en tomt av kommunen fizetgikk samtidig at man var opptatt a
sikre andelseierne og deres arvinger mot inflasjon.

Retten legger til grunn at "det sosiale aspekteth slet vises til i brev 8. oktober 1981,
viser til at Bygday Boligspareklubb for Eldre hansformal & kunne tilby medlemmene
leiligheter i Grandelgkken borettslag, jf § 1 i teddene til Bygday Boligspareklubb for
Eldre. Det er uomtvistet at det er saklig grun@tilpprettholde dette formalet, som ogsa
kommer til uttrykk gjennom klausulering av andeléberettslaget. Spgrsmalet er om
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klausuleringen gjgr at det er saklig grunn for greftholde indeksreguleringen. Retten kan
ikke se at det er noen ngdvendig sammenheng meilbeksreguleringen og tildeling av
nye leiligheter i borettslaget.

Retten legger imidlertid til grunn at vedtektené 8nnet ledd, slik de er formulert, skaper
en forventning hos medlemmene i Bygdgy Boligspanakifor Eldre om at prisen skal
veere gunstig i forhold til det vanlige eiendomsnredst. Vedtektene gir imidlertid ikke
nye andelseiere krav pa at prisen bare skal féstsigtenhold til konsumprisindeksen, jf
pkt 3.2.1 om at Bygdgy Boligspareklubb for Eldre éa adgang til & foreta
skignnsmessige justeringer. Dette forhold sammelinoéd de urimelige utslag som
praktiseringen av vedtektene etter hvert har €attle som vil selge, tilsier at passusen om
indeksregulering bar utga. Det legges her ogsapéldt medlemmene ikke har betalt noe
for fordelen ved & kjgpe til under markedsprig\jénfor. Retten kan derfor ikke se at
medlemmene har noen berettiget forventning omkgefde andelene med sa stor rabatt
som praktiseringen til Bygdgy Boligspareklubb vitdfigre.

Retten legger til grunn at Bygdgy BoligspareklubbEldre i sin praktisering av
vedtektene ser ut til & legge ensidig vekt pa nmedienes interesser pa bekostning av
andelseiere som vil selge og arvinger. For & $iltansen i avtalen, er det da behov for &
endre reglene om prisfastsettelsen slik at derine sial ta utgangspunkt i
markedsverdien av leiligheten.

Retten kan ikke se at en revisjon som gar ut gydlere kostprisen i henhold til
byggekostnadsindeksen vil veere tilstrekkelig skape balanse i avtalen. Retten viser til at
gkningen i byggekostnadsindeksen i likhet med konsisindeksen, har veert mye lavere
enn gkningen i boligprisene.

Spgrsmalet er om en opphevelse av passusen onsirdalering, vil veere problematisk i
forhold til festeavtalen med kommunen. Retten legiggrunn at kommunen ikke stilte
noe krav om prisregulering da festekontrakten tutgatt — verken om indeksregulering
eller om fradrag i verditaksten. Det pa det ren@slb kommune heller ikke i dag stiller
noe krav til om prisregulering. Retten viser tierl2. mai 2009 fra Oslo kommune til
Bygdgy Boligspareklubb for Eldre. Brevet fra komraargjelder anmodning fra Bygdgy
Boligspareklubb for Eldre om gkonomisk stgtte &hde rettssaken. Kommunen finner
ikke a bidra med de gnskede midler, og uttaleoatrkunen vurderer festeforholdet slik at
kommunen star fritt til & eventuelt & oppregulerstéavgiften, og dermed eliminere den
verdi som representerer et seerlig subsidieelement.

Bygdgy Boligspareklubb for Eldre har anfart at koom®an kan komme til oppregulere
festeavgiften dersom prisreguleringen fjernes. dReltan ikke se at det er noen
holdepunkter for & hevde dette. Ikke i noe tilfédéen dette gjelde den del av
prisreguleringen gar ut pa at indeksreguleringexh danne et tak pa prisen. Det kunne
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muligens stilt seg annerledes dersom prisen btedtdil full markedspris uten hensyn til
den rimelige festeavgiften overhodet, men detikker aktuelt. Det vises til at Kjellberg
har anfart at det skal gjgres et prosentmessigdgaoa grunn av den rimelige
festeavgiften.

Kjellberg har nedlagt pastand om at det prosemtedidraget skal fastsettes etter rettens
skjgnn. Retten har ovenfor tolket § 4 annet leddjérledd punktum slik at det skal trekkes
fra ca 20% i den verditaksten som skal leggegtihg ved prisfastsettelsen. Retten finner
pa grunnlag av en totalvurdering av hensynet & agdelseiere pa den ene side og
hensynet til de som skal selge pa den annen, aadeéede fradraget settes til 25 %. Retten
legger vekt pa at medlemmene i Bygdgy Boligspat#klior Eldre pa sin side har hatt en
berettiget forventning om at prisen for andelerndiggge under markedsverdi. P4 den
annen side har andelseierne hatt en berettigegritring om at man skal ta hensyn til
verditaksten ved prisfastsettelsen og oppjustasephvis avviket fra en indeksregulering
ble for stort.

Retten finner at denne saken star i en annemgtiéihn i "Skarpsno-sakene”, jf Borgarting
lagmannsretts dom 23. juni 2003 (LB-2002-2990) €éiplsno-1") og Oslo tingretts dom

13. mars 2007 (TOSLO-2006-187441) ("Skarpsno-ID@t vises til at de vedtektene som
vurderes i denne saken, er annerledes utformetesitekiene i "Skarpsno-sakene”. |
vedtektene § 7 til Borettslaget Skarpsno Eldreleolgjo det at overdragelsesprisen skulle
"beregnes” etter bestemte retningslinjer. Teksterditektene inneholdt intet om verditakst
og skapte derfor ikke forventninger pa samme néte isdenne saken om at prisen skulle
ta utgangspunkt i en takst. Det er dessuten emnri@aterskjell. Oslo kommune hadde
solgt tomten til borettslaget for en pris som K& 24,9 millioner kroner under virkelig
verdi, og det kunne derfor veere stgrre grunnlfisé denne verdien til borettslaget.

Ved vurderingen legger retten ogsa vekt pa lagmattess uttalelser i den farste
rettssaken, jf pkt 1.2 ovenfor. Tingretten er ikikendet av disse uttalelsene, men legger til
grunn til at de har relativt stor rettskildemesaidst ettersom de er basert pa stort sett
samme faktum som i denne saken.

Oppsummering:

Basert pa en samlet vurdering av de momenter sdreraholdt ovenfor, finner retten at
vedtektene 8§ 4 annet ledd skal revideres slikiaeprfor andelsleilighetene fastsettes med
utgangspunkt i markedsverdi, men med et fradra@pp.

Det falger av ovennevnte at kravet under pastan@ (& og fra Bygdey Boligspareklubb
for Eldre ikke er tatt til falge, og at Kjellbergy@randelgkken borettslag blir & frifinne for
disse motkravene.
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3.3 Kravet fra Kjellberg om fullbyrdelsesdom foeaagelse til et bestemt belgp
Retten vil under dette punktet vurdere kravet updetand | nr 2 fra Kjellberg.

Krav under pastanden pkt I.1 fra Kjellberg inneleoldtter det retten kan se, inneholder et
krav om at tingretten skal foreta et verdsettelsaralelsleiligheten. Det vil si en
verdsettelse som ikke bare styres av vurderingeettslig karakter, men ogsa av
eiendomsfaglige vurderinger lgsrevet fra parteattslige anfarsler. Spgrsmalet er etter
det retten kan se, om kravet om at andelsleilighskal overfgres til at belgp fastsatt etter
rettens skjgnn, fullt ut er et rettskrav, jf tvisteen § 1-3. Hvis det ikke er et rettskrav, ma
det avvises.

Det var fgrst i sluttinnlegget 10. november 2008jatlberg fremsatte krav om at
overdragelsessummen skal fastsettes etter rekparens Under prosedyren for tingretten
ble kravet noe omformulert.

Bygday Boligspareklubb for Eldre protesterte ikkked®et nye kravet i sluttinnlegget, og
retten nektet heller ikke endringen forut for haieedandlingen, jf tvisteloven 8§ 9-16 (3).

Under hovedforhandlingens farste dag 17. novemb@® &g de pafglgende dager, tok
rettens leder opp spgrsmalet om tingretten i eimaletig tvistesak hadde kompetanse til &
foreta et verdsettelsesskjgnn.

Foranlediget av spgrsmal fra dommeren anfarte bged at ettersom man i denne saken
var utenfor anvendelsesomradet til brl-1960 § 22ide ikke Kjellberg hjemmel til &
begjeere skjgnn i medhold av skjgnnsprosessloveter r&jellberg viser til at
Grandelgkken borettslag/Bygdgy BoligspareklubiHlire ikke omfattes av de som
kunne veere forkjgpsberettigede i medhold brl-1982.8Det ble videre papekt at
Kjellberg ikke ville ha noen motpart i en eventusdjgnnssak etter Bygdgy
Boligspareklubb for Eldre ikke har utpekt noen sekal overta andelsleiligheten etter
Signe Kjellberg.

Retten bemerker at partene er enige om at proskagéat til innlgsning av andelen til
Kjellberg, reguleres av brl-1960. Det vises tikgellberg dgde i 2002 fgr borettslagslova
tradte i kraft. Det da brl-1960 som regulerer lagaretten, jf borettslagslova § 14-7 (3).
Kjellberg har erkleert at de ikke vil paberope nériéstoversittelser i forhold a gjere
lgsningsretten gjeldende.

Retten legger til grunn som anfart av Kjellbergdat ikke er hjiemmel for & kreve skjgnn i
medhold av brl-1960 ved innlgsning av andeler &espner som ikke omfattet av brl-1960
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§ 22. Det er heller ikke inntatt noen bestemmeiseskjgnn i vedtektene til Grandelgkken
borettslag.

Retten kan ikke se at det forhold at Kjellberg euett er avskaret fra & begjeere skjgnn i
medhold av skjgnnsprosessloven nr 1/1917 § 4, kgrugnlag for & fremme krav om
skjgnn i en alminnelig tvistesak.

Retten vil dessuten peke pa at hvis partene eeamigat leilighetens verdi skal fastsettes
ved skjgnn, kan de begjeere avtaleskjgnn, jf skjgnoisessloven § 4. Bygday
Boligspareklubb for Eldre hadde ingen innvendinget kravet om skjgnn under
hovedforhandlingen, men Bygdgy BoligspareklubbHtuire motsatte seg at Kjellberg
hadde grunnlag for & begjeere skjgnn i tiden etteigalse av lagmannsrettens dom 22.
januar 2007, jf brev 1. juni 2007 fra Bygdgy Besfareklubb for Eldre til Grandelgkken
borettslag som er omtalt ovenfor under pkt 1. Spélst om lov om lgysingsrettar nr
64/1994 kan brukes som hjemmel for skjgnn, er badgst under hovedforhandlingen.

Retten legger til grunn at rettens kompetanse neesaken er begrenset til & preve det
rettslige og faktiske grunnlaget for en prisfagedse. Retten kan ogsa avsi
fastsettelsesdom med bindende normer for hvilkdsedtelsesprinsipper som skal legges
til grunn, slik retten har gjort i pkt 3.2 ovenfor.

Retten legger til grunn kravet under pastand pkt2 fra Kjellberg innebeerer at retten skal
ta stilling spgrsmal av eiendomsfaglig- og bygningssig karakter. Det vil si at skjgnnet
ogsa omfatter spgrsmal som ikke gjelder spgrsmaiettigheter og plikter, slik som for
eksempel i skjgnn i medhold av aksjeloven § 4-)}7[¥8t ene elementet som inngar i et
skjgnn, nemlig verdsettelsesprinsippene, har redterstilling til ovenfor under pkt 3.2.
Retten kan imidlertid ikke se at den verken hamfelt eller faktisk kompetanse til & foreta
en verdsettelse. | tillegg kommer at et skjgnn @vesen vil bergre den nye kjgper som blir
tildelt leiligheten. Den nye kjgper er ikke padanne rettssaken.

Under henvisning til ovenstaende finner rettenravét under pastanden pkt | nr 2 fra
Kjellberg inneholder mer enn et rettskrav og derf@r avvises, jf tvisteloven § 1-3.
3.4 Krav i pastand pkt 5 fra Bygday BoligsparekldibEldre

Kravet gjelder godkjenning av bruksoverlatelseavente av rettskraftig avgjerelse i denne
saken.

Grandelgkken borettslag har lagt ned prinsipalgméisbm at kravet avvises pa grunn av
manglende rettslig interesse.
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Det er pa det rene at flere leiligheter i boregstehar vaert utleid i pavente av en prinsipiell
avklaring av prisfastsettelse pa leilighetene. drettiser til borettslagets arsberetning for
2003 hvor det star at styret i borettslaget hatatedt leilighetene midlertidig kan leies ut
av andelshaverne med en oppsigelsesfrist pa 3 redeétdr at det foreligger en rettslig
avgjgrelse om reglene for salg av leiligheter.

Retten legger til grunn at kravet mot Grandelgkierettslag er av generell karakter.
Bygdgy Boligspareklubb for Eldre har ikke fremmeterkrav om at Grandelgkken
borettslag skal gi navngitte leietagere palegg lgttirfg, jf borettslagslova § 5-9. Retten
kan pa denne bakgrunn ikke se at Bygdgy Boligsjhanbkior Eldre har noen aktuell
rettslig interesse i kravet, som derfor blir & aevijf tvisteloven § 1-3.

4. Sakskostnader

Kjellberg har fatt medhold i sitt krav om revisjam reglene om prisfastsettelse. Dette er
hovedspgrsmalet i saken. Kjellberg har imidlerkeifatt medhold i krav pa
fullbyrdelsespastand om salg av andelsleilighetest bestemt belgp. Det er derfor grunn
til tvil om Kjellberg kan sies & ha fatt medholdét vesentlige, slik begrepet skal forstas i
relasjon til tvisteloven § 20-2 (2). Retten finm@idlertid at det uansett er grunnlag for &
gjgre unntak fra hovedregelen i tvisteloven 8§ 20)2jf 8 20-2 (2) om at den part som har
vunnet saken, skal tilkjennes saksomkostningévigfeloven § 20-3. Saken har budt pa
tvil av bade rettslig og faktisk karakter, og dat derfor grunn for Bygday
Boligspareklubb for Eldre til & fa saken prgvdyjsteloven § 20-2 (3) a.

Grandelgkken borettslag har fatt fullt medholdyi$teloven § 20-2 (1), jf § 20-2 (2).
Retten viser til at en pastand ble trukket undes@dyren, og at en pastand ble avvist.
Retten finner ikke grunnlag for & anvende unntaktmemelsen i tvisteloven § 20-2 (3).
Prosessfullmektigen har spesifisert kostnadeneaufatbt med avvisningsspgrsmalene til
kr 15 000. Retten legger til grunn at det er eksikimerverdiavgift.

*k*k

Dommen er ikke avsagt innen lovens frist. Dettddsy i hovedsak sakens kompleksitet.
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SLUTNING | KJENNEL SE:

| hovedsgksmalet:

1.

Krav fra Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Eh Kjellberg om at styret i
Bygday Boligspareklubb for Eldre ved overdragelsdarettslagsandelen plikter &
tilby andelen til sine medlemmer for minst et belagtsatt etter rettens skjgnn, jf
pastand pkt I nr 2 fra Kjellberg, avvises.

| motsgksmalet:

2.

Krav fra Bygdgy Boligspareklubb for Eldre omGrandelgkken borettslag ikke er
berettiget til & godkjenne bruksoverlatelser utate@r uten samtykke fra Bygdgy
Boligspareklubb for Eldre, jf pastand pkt 5 fra By Boligspareklubb for Eldre,
avvises.

Bygdgy Boligspareklubb for Eldre erstatter sakskader til Grandelgkken

borettslag med 15 000 — femtentusen — kroner rileddiav 25 % merverdiavgift
innen 2 — to — uker fra forkynnelse av kjennelsen.

DOMSSLUTNING:

Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen KjeBiog er i forhold til Bygday
Boligspareklubb for Eldre berettiget til & overawredelsleilighet nr 24 i
Grandelgkken borettslag til en pris fastsatt ettarkedsverdi i henhold til
markedstakst, med et fradrag pa 25 %.

Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen KjeBiog frifinnes for motkravene
pkt 2, 3 og 4 i pastanden fra Bygday Boligsparellidr Eldre.
Sakskostnader tilkjennes ikke.

Retten hevet

Hilde Foyn Bruun

Rettledning om ankeadgangen i sivile saker vediegge
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Rettledning om ankeadgangen i sivile saker

Reglene i tvisteloven kapitler 29 og 30 om ankéatimannsretten og Hgyesterett regulerer
den adgangen partene har til & f4 avgjarelser oaredpav hgyere domstol. Tvisteloven har
noe ulike regler for anke over dommer, anke ovenfglser og anke over beslutninger.

Ankefristen er én maned fra den dagen avgjgrelefotkynt eller meddelt, hvis ikke noe
annet er uttrykkelig bestemt av retten.

Den som anker ma betale behandlingsgebyr. Den dtenstom har avsagt avgjgrelsen
kan gi neermere opplysning om stgrrelsen pa gebgéwvordan det skal betales.

Anke til lagmannsretten over dom i tingretten

Lagmannsretten er ankeinstans for tingrettens a®igger. En dom fra tingretten kan ankes
pa grunn av feil i bedemmelsen av faktiske forhoddtsanvendelsen, eller den
saksbehandlingen som ligger til grunn for avgjenels

Tvisteloven oppstiller visse begrensninger i ankeagen. Anke over dom i sak om
formuesverdi tas ikke under behandling uten sangykk lagmannsretten hvis verdien av
ankegjenstanden er under 125 000 kroner. Ved viagkar av om samtykke skal gis skal
det blant annet tas hensyn til sakens karaktetempes behov for overprgving, og om det
synes a veere svakheter ved den avgjgrelsen somkeiraler ved behandlingen av saken.

| tillegg kan anke — uavhengig av verdien av andegianden — nektes fremmet nar
lagmannsretten finner det klart at anken ikke gieffram. Slik nekting kan begrenses til
enkelte krav eller enkelte ankegrunner.

Anke framsettes ved skriftlig ankeerklaering til demgretten som har avsagt avgjgrelsen.
Selvprosederende parter kan inngi anke muntligperdonlig oppmgte i tingretten. Retten
kan tillate at ogsa prosessfullmektiger som ikkaddrokater inngir muntlig anke.

| ankeerkleeringen skal det seerlig papekes hva smtnitbes i den avgjarelsen som ankes,
og hva som i tilfelle er ny faktisk eller rettslggrunnelse eller nye bevis.
Ankeerkleeringen skal angi:

7. ankedomstolen

8. navn og adresse pa parter, stedfortredere eggstullmektiger

9. hvilken avgjgrelse som ankes

10. om anken gjelder hele avgjgrelsen eller baler d& den

11. det krav ankesaken gjelder, og en pastand sgindet resultatet den ankende

parten krever

12. de feilene som gjgres gjeldende ved den avg@rsom ankes

13. den faktiske og rettslige begrunnelse for afateligger feil

14. de bevisene som vil bli fart

15. grunnlaget for at retten kan behandle ankesodedet har veert tvil om det

16. den ankende parts syn pa den videre behandlaganken

Anke over dom avgjgres normalt ved dom etter mgifdirhandling i lagmannsretten.
Ankebehandlingen skal konsentreres om de deletiegrettens avgjagrelse som er
omtvistet og tvilsomme nar saken star for lagmaetiesn.
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Anke til lagmannsretten over kjennelser og beshggai i tingretten

Som hovedregel kan égennelseankes pa grunn av feil i bevisbedgmmelsen,
rettsanvendelsen eller saksbehandlingen. Men dekgomelsen gjelder en
saksbehandlingsavgjarelse som etter loven ské¢sretter et skjgnn over hensiktsmessig
og forsvarlig behandling, kan avgjgrelsen for dgarsnsmessige avveiningen bare
angripes pa det grunnlaget at avgjarelsen er wdig\eller klart urimelig.

Enbeslutningkan bare ankes pa det grunnlaget at retten hat pggen uriktig generell
lovforstaelse av hvilke avgjarelser retten kanféretter den anvendte bestemmelsen, eller
pa at avgjarelsen er apenbart uforsvarlig ellenelig.

Kravene til innholdet i ankeerklgeringen er som lioggel som for anke over dommer.

Etter at tingretten har avgjort saken ved dom,tkagrettens avgjgrelser over
saksbehandlingen ikke ankes saerskilt. | et sliiellé kan dommen isteden ankes pa
grunnlag av feil i saksbehandlingen.

Anke over kjennelser og beslutninger settes frandém tingretten som har avsagt
avgjgrelsen. Anke over kjennelser og beslutninggjeaes normalt ved kjennelse etter ren
skriftlig behandling i lagmannsretten.

Anke til Hgyesterett
Hayesterett er ankeinstans for lagmannsrettengealger.

Anke til Hgyesterett ovadommerkrever alltid samtykke fra Hgyesteretts ankeutvalikt
samtykke skal bare gis nar anken gjelder spgrsomdlr&r betydning utenfor den
foreliggende saken, eller det av andre grunnegeglig viktig & fa saken behandlet av
Hayesterett. — Anke over dommer avgjgres normtdt etuntlig forhandling.

Hgyesteretts ankeutvalg kan nekte a ta til behagdinker ovekjennelser og beslutninger
dersom de ikke reiser spgrsmal av betydning utetéarforeliggende saken, og heller ikke
andre hensyn taler for at anken bgar prgves, efler det vesentlige reiser omfattende
bevisspgrsmal.

Nar en anke over kjennelser og beslutninger i &étign er avgjort ved kjennelse i
lagmannsretten, kan avgjgrelsen som hovedregekikkes videre til Hgyesterett.

Anke over lagmannsrettens kjennelse og beslutniaggigres normalt etter skriftlig
behandling i Hgyesteretts ankeutvalg.
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