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1 Innledning

1.1 Oppgavens tema

Oppgavens tema er om det rettslige instituttet om flertallsvedtak i det tingsrettslige sameie.

Sameie, det & eie noe sammen, har stor praktisk betydning i det daglige liv. Eieformen har
lange tradisjoner og dype historiske rgtter. Sameie kan oppsta pa bakgrunn av en rekke
forskjellige forhold og besta av mange parter. Dersom enhver avgjarelse vedrgrende
sameiegjenstanden skulle veere avhengig av enstemmighet blant medeierne, kunne dette
gjere sameiet totalt handlingslammet i en rekke viktige sparsmal. Regler om flertallsvedtak
finnes derfor i sameielovens 88 4-7. Reglene er til for at en rasjonell utnyttelse av sameiet
kan finne sted.! Hensynet til en rasjonell forvaltning vil gagne s& vel det enkelte sameie,
som det samfunnet sameiet er en del av. Imidlertid vil mindretallet i et sameie, som i

samfunnet for gvrig, ha behov for et vern mot misbruk av makt og flertallstyranni.

1.2 Problemstilling

Problemstillingen for oppgaven blir & fastlegge naermere om de rettslige skrankene for
flertallets mulighet til & binde mindretallet gjennom flertallsvedtak. Hvilke rettslige rammer

er flertallet bundet av ved utevelse av sin myndighet?

! R&dsegn 4 side 17.



1.3 Avgrensning

Det finnes flere rettsforhold med sameielignende karakter. Neermere om dette under punkt
2.3. Fremstillingen begrenses til problemstillinger knyttet til det tingsrettslige sameiet,
regulert av sameieloven. Sameielovens deklaratoriske karakter, jf. § 1, gjer at det ved
enighet kan avtales andre regler om flertall enn lovens lgsning. Det vil i det falgende vare
flertallsreglene slik de er kommet til uttrykk i sameieloven som vil bli behandlet.

Plasshensyn gjer at det ma avgrenses mot behandling av problemstillinger knyttet til
sameielovens 8 5 og § 7. Interessante problemstillinger vedrgrende disse bestemmelsene
kan reises, men da det ikke er rom for & ga i den ngdvendige dybden vil de bli utelatt.

Etter lov om ekteskap 4. juli 1991 nr. 47 kapittel 6, gjelder det serlige regler for visse

sameieandeler mellom ektefeller. Disse vil ikke bli bergrt i den falgende behandlingen.

1.4 Metode og rettskilder

Oppgaven baserer seg pa alminnelig juridisk metode.

De rettskilder som benyttes er farst og fremst lov om sameige 18. juni 1965 nr. 06

(sameieloven), forarbeider, rettspraksis og juridisk teori.

Sameieloven kom i stand pa bakgrunn av Sivillovbokutvalet sitt arbeid. Utvalget fikk ved
kongelig resolusjon 10. april 1953 i oppgave blant annet a utarbeide kodifikasjonslover for
tings- og panteretten.? Utvalget la frem sitt arbeid om sameige” i Radsegn 4. Radsegn 4
utgjer sammen med Odelstingsproposisjon nr. 13 (1964-65) (Ot. prp. nr. 13) og Innstilling

Odelsting XX (1964-65) (Inst. O. XX), sameielovens forarbeider. Fgr sameieloven fantes

2 Ot. prp. nr. 13 side 4 annen spalte.



det ingen enhetlig lovgivning om sameieforhold. Rettsparsmal matte for dette lgses pa
bakgrunn av spredte lovbestemmelser og ulovfestede regler forankret i rettspraksis og
sedvane. Sameieloven var saledes ment som en kodifikasjon av gjeldende rett pa tiden. Pa
noen omrader var det imidlertid usikkerhet med hensyn til rettstilstanden. Dette gjaldt blant
annet i hvilket omfang et flertall i et sameie kunne fatte avgjerelser som ville vare
bindende for mindretallet.® Med hensyn til flertallsvedtak kunne sledes sameielovens

regler representere en nyskapning i forhold til den tidligere rettstilstand.

Nar det gjelder rettspraksis har det veert fa avgjarelser a finne som direkte omhandler
flertallsvedtak.

1.5 Videre fremstilling

I den videre fremstilling vil jeg farst under punkt 2 gi en kort beskrivelse av noen av det
tingsrettslige sameiets seregenheter. Dette er hensiktmessig for & plassere oppgavens tema
i en naermere ramme. Deretter vil jeg under punkt 3 ta for meg sameielovens § 4. Det er i
tilknytning til denne bestemmelsen oppgavens hovedfokus vil ligge. Dette vil bli etterfulgt
av en behandling av § 6 under punkt 4. Denne bestemmelsen har en mer naturlig

sammenheng med § 4 enn hva 88 5 og 7 har, jf. avgrensningen ovenfor under punkt 1.3.

Som grunnlag for problematiseringer underveis i fremstillingen har jeg forsgkt a innhente
eksempler ogsa fra eksterne krefter. Blant annet fra private organisasjoner som Norges
Bondelag og Huseiernes Landsforbund, samt vitenskapelig ansatte og advokater. Jeg har
forspkt & fa tak i reelle sameieavtaler for om mulig & se naeermere pa hvordan regler om
flertallsvedtak konkret har veert lgst i disse. Dessverre har jeg mottatt sparsommelig med
slike eksempler som kunne vare egnet til a brukes i behandlingen. Problematiseringen

underveis er derfor i det vesentlige tuftet pa rettspraksis og egen fantasi.

3 Ot. prp. nr. 13 side 3.



Sameier kan dekke en rekke typer av forhold og formuesgoder av sveert ulik karakter og
verdi. Jeg holder meg i behandlingen gjerne til dagligdagse eksempler knyttet til fast
eiendom, som for eksempel hytter. De overordnede prinsippene som utledes av de konkrete
eksemplene vil imidlertid i utgangspunktet veere de samme uansett hva det konkrete

sameiet matte besta av.



2 Det tingsrettslige sameie

2.1 Noen karakteristika

Vi snakker om et tingsrettslig sameie der "to eller fleire” eier noe sammen, jf. sameieloven
§ 1. Sameiedeltagerne har i utgangspunktet samme kvalitative rett til & rade over
sameiegjenstanden, bade faktisk og juridisk. Dette i motsetning til der partene eier hver sin
bestemte del av en ting, for eksempel hver sin fysiske del av en eiendom. Det vanlige er at
et sameie gjelder eiendomsrett til en fysisk ting eller formuesmasse, jf. § 1 forste ledd
("noko”). Dette kalles gjerne det "egentlige” sameie. Andre rettigheter kan imidlertid ogsa
ligge i sameie, som for eksempel servitutter, panterett eller opphavsrett. Det er antatt at
sameielovens regler ogsa kan gis "tilsvarende eller analogisk™ anvendelse pa slike

»samrettsforhold” dersom forholdene ligger til rette for det.*

2.2 Stiftelse

Et sameie kan oppsta pa en rekke forskjellige mater. Et naturlig utgangspunkt vil veere at et
sameie stiftes pa bakgrunn av en avtale. Dette behgver imidlertid ikke vaere noen
uttrykkelig uttalt avtale. Det kan for eksempel fglge underforstatt eller stilltiende at det er
snakk om et sameie der to eller flere sammen kjgper en bil eller en bat. En annen mulighet
er at et sameie oppstar pa bakgrunn av mer tilfeldige hendelser. Over tid kan det ha skjedd
en sammenblanding av rettigheter som gjar det praktisk umulig a utskille dem igjen. En
annen illustrasjon pa et tilfeldig sameie har man der to skjgter blir tinglyst pa samme dag.
Forutsatt at skjeteinnehaverne er i god tro, blir de i slike tilfeller sameiere, jf.
tinglysningsloven § 20, jf. § 21 farste ledd. Andre serlig praktisk viktige mater sameie kan

oppsta pa er ved arv og gave. | var tid er den materielle velferden hgy slik at det kan veere

* Ot. prp. nr. 13 side 29 flg.



mange gjenstander som skal fordeles ved et generasjonsskifte. Ekteskap og samboforhold
er ogsa praktisk relevante. For eksempel slar ekteskapsloven § 31 annet ledd fast at det

ektefellene erverver sammen, blir sameie.

2.3 Ulike typer av sameie

Det finnes flere rettsfelleskap med sameierettslige likheter som likevel ikke reguleres av
sameieloven. Bade nar det gjelder tingsrettslige sameier og beslektede “samrettsforhold”,
ma det trekkes en grense mot tilfeller der sameie ma anses som et ansvarlig selskap, og
derved vere regulert av selskapslovens bestemmelser. Grensen mellom det tingsrettslige
sameie og det ansvarlige selskap er ofte vanskelig a trekke opp og den er viet betydelig
behandling i blant annet juridisk teori.> Det vil i denne sammenhengen fare for vidt & ga
dypt inn i problemstillingen, men en skisse kan likevel veare hensiktsmessig. Det sentrale
for vurderingen av om et sameie skal anses som et ansvarlig selskap vil vaere om sameiet
driver ”gkonomisk virksomhet” for deltakernes "felles regning og risiko”, jf. selskapsloven
§ 1-1 farste ledd. Det fremgar av forarbeidene til selskapsloven at selskapsloven gar foran
sameieloven hvis det med sameieobjektet etableres en virksomhet som faller inn under
selskapsloven § 1-1 farste ledd, jf. Odelstingsproposisjon nr. 47 (1984-85) side 15-16. Hvis
sameiet fgrst omfattes av definisjonen i selskapsloven § 1-1 fgrste ledd, vil det dermed ikke
lenger kunne anses som et tingsrettslig sameie eller et beslektet samrettsforhold”. Det ma
veere en objektiv analyse som avgjer vurderingen, ikke hvilket skinn sameiet utgir seg for a
ha.

Andre sameielignende rettsfellesskap som faller utenfor sameielovens virkeomrade vil
blant annet vare eierseksjonsforhold. Dette er et sameie, men hvor hver enkelt seksjonseier
er gitt en eksklusiv bruksrett til en bestemt eierseksjon, jf. lov om eierseksjoner 23. mai

® Blant annet; Falkanger "Tingsrett” side 117-121, Brakhus & Harem “Norsk tingsrett” side 354 ff.,

omfattende draftelse er gjort i Andenaes ”Selskaper og sameier” iseer kapittel 4.



1997 nr. 31 § 1 farste ledd annet punktum. Borettslag er en annen type sameie som er
regulert ved szrlovgivning, jf. lov om burettslag 6. juni 2003 nr. 39 § 1-1. Det falger ogsa
av sameielovens § 1 annet ledd at “serlege rettshgve” faller utenfor lovens virkeomrade.
For eksempel har Hgyesterett i en avgjgrelse inntatt i Rt. 1991 side 1230, slatt fast at skifte
av et dgdsbo er et slikt "serlege rettshgve” hvor sameieloven ikke kommer til anvendelse.



3 Flertallsvedtak — sameieloven § 4

3.1 Oversikt

Hjemmelsgrunnlaget for flertallets makt til a fatte bindende beslutninger pa vegne av hele
sameiet fremgar av § 4 farste ledd. Flertallet er de eller den som har mer enn halvparten av
partene i sameiet, jf. 8 7 forste ledd ferste punktum. Utgangspunktet etter § 4 farste ledd er
at flertallet kan gjere vedtak om styring og utnytting i samsvar med det sameigetingen er
etla eller skikka til”. Begrepene “styring og utnytting” ma spraklig sett anses og vere
relativt vage slik at det ikke umiddelbart kan oppstilles skarpe konturer av hva som kan sies
a falle innenfor eller utenfor begrepene. De etterfglgende ledd i § 4 inneholder n&ermere
begrensninger med hensyn til hva flertallets vedtak kan ga ut pa. Det kan derfor vere
hensiktsmessig & starte med a se narmere pa disse begrensningene, for pa den maten a
forsgke a tydeliggjere eventuelle innskrenkninger i utgangspunktet for flertallsvedtak. Jeg
vil sdledes komme tilbake til dette utgangspunktet i § 4 farste ledd senere, i behandlingen

under punkt 3.5.

3.2 Naermere om § 4 annet ledd farste alternativ — "stride mot lova”

Etter § 4 annet ledd farste alternativ kan et flertallsvedtak ikke “stride mot lova her”. Farst
og fremst er det dermed knesatt et absolutt forbud mot at et vedtak strider mot noen av
sameielovens bestemmelser. Forarbeidene nevner imidlertid at det ogsa er ment a avskjeere
vedtak som strider mot de "materielle sameiereglene og lov og rette elles”.® Juridisk teori
ser det ogsa som Klart at en flertallsavgjarelse heller ikke ma stride mot noen annen lov enn

sameieloven.” For eksempel innebarer dette at det ikke kan gjares vedtak som strider mot

® R&dsegn 4 side 17.
" Falkanger side 150.



lov om lgysingsrettar 9. desember 1994 nr. 64 (Igsningsrettsloven), som det vises til i
sameieloven § 11. Ved at det oppstilles et absolutt forbud mot at vedtak ikke kan stride mot
sameieloven, gis mindretallet en beskyttelse i forhold til de rettigheter som i

utgangspunktet er ansett a utgjgre et sameies egenart.

I likhet med kriteriene i § 4 farste ledd, setter heller ikke begrensningen i denne
bestemmelsen noen umiddelbare klare grenser for flertallets kompetanse. Jeg vil derfor
foreta en noe naermere gjennomgang av hva det innebearer at et flertallsvedtak ikke kan
stride mot lova”. Jeg tar i de felgende underpunkter for meg noen konkrete bestemmelser i
sameieloven og ser pa hva det rent praktisk vil innebare at flertallsvedtak ikke kan stride
mot lova”. Av hensyn til omfanget kan ikke samtlige bestemmelser gjennomgas. Dette
betyr imidlertid ikke at det ikke kan reises interessante problemstillinger rundt de
bestemmelsene som ikke behandles.

3.2.1 81 lovens virkeomrade

Sameielovens § 1 farste ledd slar fast lovens virkeomrade. Et flertallsvedtak kan ikke ga ut
pa at loven ikke skal komme til anvendelse pa det aktuelle rettsfellesskapet. Et vedtak som
gar ut pa at sameiet som sadant skal ga over i en annen form, som for eksempel et ansvarlig
selskap eller at det skal foretas seksjonering i medhold av eierseksjonsloven, ma ogsa pa
samme mate sies a veere i strid med loven. Slike vedtak ville bringe rettsfellesskapet
utenfor lovens virkeomrade og ma rammes av begrensningen i § 4 annet ledd farste

alternativ.

Sameielovens § 1 annet ledd slar fast sameielovens deklaratoriske karakter. Sameielovens
bestemmelser viker der andre lgsninger falger av avtale eller av "serlege rettshgve”. Dette
innebeerer at det ikke finnes noen begrensninger for hva som kan besluttes dersom alle
medlemmene er enige om det. Et flertallsvedtak kan ikke sla beina under denne

bestemmelsen, som ved at det som er avtalt mellom sameiepartene eller som fglger av



serlege rettshgve” ikke lenger skal gjelde. Sameielovens deklaratoriske karakter og det
faktum at et flertallsvedtak ikke kan stride mot sameieloven, ma videre ogsa medfare at et
flertallsvedtak i seg selv heller ikke kan stride mot det som er avtalt mellom partene. Det
som er avtalt mellom partene vil saledes bli en tolkningsfaktor og en rettslig skranke i
forhold til flertallets kompetanse vedrgrende bindene vedtak. Dersom det for eksempel er
avtalt spesifikke tidsrom for nar hver enkelt sameier kan bruke sameiegjenstanden, kan
ikke flertallet med bindende virkning fatte en avgjarelse som griper inn i det opprinnelig
avtalte. Dersom det er fastsatt vedtekter for sameiet kan ogsa disse utgjgre en begrensning
for flertallets kompetanse. Forholdet til vedtekter vil for gvrig bli neermere behandlet under
punkt 4.3.

3.2.2 § 2 partsforholdet

Sameielovens § 2 forste og annet ledd gjelder fastleggelsen av partsforholdet mellom
sameierne. Partstallet vil som oftest falge av stiftelsesgrunnlaget eller ved en tolkning av
stiftelsesgrunnlaget. Det er klart at flertallet ikke kan gripe inn i partstallet gjennom et
flertallsvedtak, slik at for eksempel en sameiers part vedtas a bli redusert. Dette er et vedtak

som ville ”stride mot lova”.

3.2.3 8 3 bruk og utnyttelse

Sameielovens § 3 farste og annet ledd gjelder hvilken bruk av sameiegjenstanden hver
enkelt av sameierne er berettiget til. Et flertallsvedtak som griper inn i en sameiers
berettigede bruk av sameiegjenstanden vil saledes stride mot bestemmelsen. Dette ma
gjelde bade for faktisk og juridisk bruk og radighet. Videre ma dette gjelde bade
flertallsvedtak som innskrenker eller utvider en parts berettigede bruk. Et vedtak som
utvider en parts berettigede bruk vil imidlertid raskt kunne komme i konflikt med

10



sameielovens § 3 annet ledd, da utvidelsen vil kunne medfare at en annen sameier presses
vekk. Et flertallsvedtak ma saledes heller ikke “stride mot lova” pa en slik mate at det
griper inn i den beskyttelsen den enkelte sameier har i forhold til de gvrige sameiernes
bruk, jf. & 3 annet ledd. Etter § 4 tredje ledd kan det pa bakgrunn av flertallsvedtak i en viss
utstrekning gjares beslutning om delvis utleie av sameiegjenstanden. Dette vil bli behandlet
naermere under punkt 3.8. Her skal bare nevnes at § 3 i slike tilfeller ikke kan sette noen
bom for slike vedtak. Vedtak om slik utleie fglger av en serbestemmelse og reguleres pa

bakgrunn av serbestemmelsen selv.

3.2.4 88 4 -7 flertallsvedtak

Flertallet kan ikke vedta andre regler for flertallsvedtak enn de som er fastsatt i 8§ 4 — 7.
Dette vil veere et vedtak som er i ”strid med lova”, jf. 8 4 annet ledd farste alternativ.
Dersom reglene for flertallsvedtak skal fravikes vil dette kreve enstemmighet eller avtale

mellom partene.

3.2.5 8§ 8 stell og vedlikehold

Sameielovens § 8 inneholder regler om stell og vedlikehold av sameiegjenstanden. Etter
forste ledd forste punktum plikter den enkelte sameier & vare forsiktig med sameietingen.
Etter annet punktum plikter en sameier etter bruk av sameiegjenstanden a sgrge for
ngdvendig opprydning, rengjaring og annet etterarbeid som hgrer til. Et flertallsvedtak som
sier at man ikke lenger plikter & veere forsiktig med tingen og gi den det ngdvendige stell,
kan saledes ikke vaere gyldig da dette er i ”strid med lova”, jf. § 4 annet ledd farste
alternativ. Dette ma gjelde uansett om vedtaket opphever plikten bare til fordel for

bestemte sameiere (for eksempel flertallssameierne) eller om den opphever plikten for

11



samtlige deltakere. Et slikt vedtak vil i sin ytterste konsekvens kunne fare til at

sameiegjenstanden blir gdelagt og kan ikke passere.

Etter § 8 annet ledd fastsettes prinsippet om at det er vedlikeholdsplikt av
sameiegjenstanden. Hver sameier har krav pa at sameietingen blir holdt "forsvarleg ved
like”. Dette vil si at det pliktes a sgrge for det ngdvendige vedlikehold for at gjenstanden
ikke skal skades eller bli gdelagt. | utgangspunktet bar det veere i samtlige sameieres
interesse at sameiegjenstanden holdes vedlike. Man skulle pa denne bakgrunn tro at
sameierne sammen skulle vaere i stand til 8 komme frem til de ngdvendige avgjgrelsene om
vedlikehold. Av ulike grunner kan det imidlertid oppsta situasjoner med uenighet mellom
medlemmene med hensyn til hvilke grep som ma besluttes. Bestemmelsene om

flertallsvedtak vil i slike situasjoner bli praktisk viktige.

Ordningen med flertallets beslutningsmyndighet etter 8 4, sammenholdt med
vedlikeholdsplikten etter § 8 annet ledd, medfarer at flertallet kan ta de beslutninger som
kreves pa vegne av fellesskapet for at sameiegjenstanden holdes "forsvarleg ved like” — det
ngdvendige vedlikehold. Flertallets synspunkter om hva som er det ngdvendige vedlikehold
vil ha bade en nedre og en gvre grense hvor deres kompetanse til bindende beslutninger
beskjares av begrensningene for flertallsvedtak. Hva som ma regnes som det ngdvendige
vedlikehold kan variere vidt innenfor det enkelte sameie, og ikke minst kan det veere store

variasjoner innenfor ulike typer av sameie.

Det faktum at flertallsvedtak ikke ma vare i strid med sameieloven ma felgelig innebaere at
flertallet ikke kan beslutte vedlikeholdsarbeider i mindre utstrekning enn det som er
ngdvendig for & holde sameiegjenstanden "forsvarleg ved like”, jf. § 8 annet ledd farste
punktum. | denne forbindelse minnes det for gvrig om at hver enkelt sameier kan pa vegne
av sameiet som helhet ta de ngdvendige foranstaltninger for & hindre skade og edeleggelse
av sameiegjenstanden, jf. § 8 annet ledd annet punktum. Bestemmelsen hjemler ogsa en
regressrett overfor de andre sameierne. Det ngdvendige vedlikehold er saledes etter dette

fastsatt som en minstestandard som ikke kan forssmmes, selv ikke med flertallsvedtak.

12



Et flertallsvedtak kan vise seg & ga ut pa vedlikehold utover det som objektivt sett er
ngdvendig for & holde sameiegjenstanden “forsvarleg ved like”. Kan det hevdes at et slikt
flertallsvedtak i seg selv er ulovlig fordi det strider mot § 8 annet ledd farste punktum?
Spersmalet blir om det kan utledes en gvre skranke for vedlikeholdsavgjarelser etter § 8
annet punktum? Lovens ordlyd og bestemmelsens systematikk der § 8 fgrste og annet
punktum ses i sammenheng, taler etter min vurdering for at det kun er en nedre grense for
vedlikeholdsplikt som er fastsatt. Det er en plikt til & ta de grep som er ngdvendige for at
gjenstanden ikke skal skades eller bli gdelagt som fastsettes. Dette innebeerer da pa den
annen side at vedlikeholdsbestemmelsen i § 8 ikke fastsetter noen gvre normer eller
skranker for hva som vil matte regnes som ngdvendig vedlikehold, contra hva som snarere
fremstar som pakostninger eller oppgraderinger utover det som er ngdvendig. Fordi om et
flertallsvedtak gar ut pa noe mer enn det som skal til for holde sameiegjenstanden
“forsvarleg ved like”, jf. 8 8 annet ledd farste punktum, vil dette dermed ikke innebzre
ugyldighet pa bakgrunn av § 4 annet ledd fgrste alternativ (“stride mot lova”). Imidlertid
kan det tenkes at et slikt flertalsvedtak likevel er ugyldig fordi det strider mot noen av de
andre skrankene for flertallsvedtak, for eksempel 8§ 4 annet ledd annet alternativ ("urimeleg
kostnad”). Dette er en problemstilling jeg kommer naermere tilbake til serlig under punkt
3.6.1 nar flere av skrankene for flertallsvedtak er gjennomgatt, slik at dette kan ses i en

bredere sammenheng.

3.2.6 8§ 9 Utgifts- og inntektsdeling

Sameielovens § 9 inneholder regler om utgifts- og inntektsfordeling i sameiet. Etter fgrste
ledd gar det frem at valg av fordelingsngkkel delvis er avhengig av den aktuelle utgiftens

art, og delvis av den aktuelle nytten for den enkelte sameier. Praktisk viktig er at en annen
fordelingsngkkel kan vaere avtalemessig forankret i stiftelsesgrunnlaget eller falge av

sedvanebetraktninger i det aktuelle sameiet, jf. 8 1 annet ledd.
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Hvordan ma flertallsvedtak forholde seg til lovens utgangspunkt om utgiftsfordelingen?
Dersom et flertallsvedtak gir anvisning pa andre vurderingstemaer vedrgrende
utgiftsfordelingen enn de som i utgangspunktet gar frem av bestemmelsen, vil dette veere i
strid med prinsippet i § 9 farste ledd. Et slikt flertallsvedtak vil saledes veere ulovlig etter §
4 annet ledd farste alternativ (’stride mot lova”). Til illustrasjon kan her nevnes en
kjennelse fra Frostating lagmannsretten inntatt i RG 2004 side 1064. | denne saken var det
spgrsmal om & godkjenne vedtekter fastsatt av flertallet, jf. § 6 annet ledd. Lagmannsretten
nektet & godkjenne vedtektene da de ble funnet a veere i strid med § 9 farste ledd.
Vedtektene gikk ut pa en generell fordeling av utgiftene basert pa partstallet, uavhengig av

den konkrete nytten for den enkelte sameier.

Til ytterligere illustrasjon kan vi tenke oss en felles vei som ligger i sameiemark. Vi legger
til grunn at partstallet i sameiet er ulikt deltagerne i mellom. Vi forutsetter at det foreligger
et materielt sett gyldig flertallsvedtak, jf. § 4, om vedlikehold av veien. Dersom veien
benyttes like mye av alle sameierne ma utgiftene til vedlikehold deles likt pa alle parter, jf.
regelen i § 9 farste ledd annet punktum. Vi tenker oss videre at veien belastes forskjellig av
de enkelte sameierne. Noen bruker bare deler av veien, mens andre bruker hele. Den
aktuelle utgiften er da av en slik art at den vanligvis skal fordeles etter § 9 farste ledd tredje
punktum; "utlikna pa eigarane etter nytta.” Dersom flertallet foreslar at utgiftene skal
fordeles pa en annen mate vil dette "stride med lova”, og saledes vere et ugyldig vedtak
etter 8 4 annet ledd forste alternativ. Dette eksempelet gjelder konkret en vei. Det kan
saledes vare viktig & merke seg at utgiftsfordelingen i slike saeregne tilfeller kan bli &
fastsette ved skjgnn etter den serskilte bestemmelsen i lov om veg 21. juni 1963 nr. 23
(veiloven) § 54.

Det som er sagt i avsnittet ovenfor med hensyn til utgiftsfordelingen ma i alle fall bli
lgsningen i de tilfellene det er snakk om en mer tyngende utgiftsfordeling for noen parter
enn den loven legger opp til. Hva med et flertallsvedtak som legger opp til en gunstigere
utgiftsfordeling for mindretallssameierne enn den fordeling loven gir anvisning pa etter § 9

forste ledd. Vil et slikt flertallsvedtak vare ugyldig pa grunnlag av at det vil “stride mot
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lova”? Spgrsmalsstillingen kan synes teoretisk. Hvorfor skulle noen i mindretallet veere i
mot dette? Det kan imidlertid tenkes at enkelte medlemmer blant flertallet er i mot at
mindretallssameierne skal slippe unna den utgiftsbyrden de kan palegges i medhold av
loven. Sameieloven 8§ 9 farste ledd gir en uttgmmende oppregning av de momentene som er
relevante med hensyn til fastleggelsen av utgiftsfordelingen. Etter en streng fortolkning av
sameielovens ordlyd kan det dermed hevdes at et vedtak som griper inn i
utgiftsfordelingen, selv om dette er til gunst for mindretallssameierne, vil veere ugyldig
fordi det strider mot sameielovens lgsning. Atskillig taler imidlertid etter min mening for at
det ikke er grunnlag for en slik formaltolkning av lovens begrep. Antagelig bar det saledes
gjares en innskrenkende tolkning av hva det vil si & “’stride mot lova” i slike tilfeller. Dette
begrunnes i at de hensynene som ligger til grunn for reglene om mindretallsvern ikke gjar
seg gjeldende i et slikt tilfelle. Lovens siktemal er a forhindre maktovergrep fra flertallet
overfor mindretallet. Der flertallet av mer eller mindre rasjonelle grunner gnsker a skane
mindretallet fra en utgift vil reglenes hensyn ikke gjare seg gjeldende, selv om vedtaket
strengt fortolket strider mot sameielovens ordlyd. Et slikt vedtak ber saledes etter min

vurdering passere pa bakgrunn av en innskrenkende tolkning.

Etter 8 9 annet ledd gar det frem at felles inntekt i sameiet skal deles mellom partene etter
som man "har part til”. | motsetning til for eksempel fordeling etter hoder. Slike inntekter
kan typisk gjerne veere innvunnet ved bortleie av sameiegjenstanden. Et slikt tilfelle av
samdrift var stridstema i avgjgrelsen inntatt i Rt. 1973 side 363. Det var her en bestyrer for
sameiet som skulle sgrge for at inntektene kom inn, at utgiftene ble dekket og deretter
utbetale nettooverskuddet til sameierne. Bestyreren holdt i dette tilfellet tilbake en del av
driftsoverskuddet til dekning av fremtidige utgifter. Hayesterett kom til at det her var
adgang til slik tilbakeholdelse av overskuddet. Hagyesterett kom til at det av sameielovens §
9 annet ledd ikke kan utledes en absolutt rett til & kreve forholdsmessig utbetaling av

driftsoverskuddet som sadant. Det kan kun oppstilles en rett til & delta forholdsmessig i den
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utbetaling som blir besluttet i samsvar med de regler som er avtalt eller som er forutsatt at

skal gjelde for sameiet.?

3.2.7 8§ 10rett til & avhende part og § 11 forkjgpsrett

Etter § 10 farste ledd har en sameier rett til & avhende hele eller deler av parten sin til hvem
han vil. Flertallet kan ikke gjere vedtak som griper inn i denne retten, jf. § 4 annet ledd
farste alternativ (’stride mot lova™). Flertallets motivasjon for & fatte vedtak som griper inn
i denne retten, kan vere at de ikke gnsker nye deltagere inn i fellesskapet. Det er imidlertid
viktig & merke seg at de gvrige sameierne har forkjgpsrett til en part som skifter eier i
sameiet, jf. 8 11 farste ledd. Flertallet vil pa denne maten som oftest ha en effektiv
beskyttelse mot & fa nye og ugnskede medlemmer inn i sameiet. Etter § 11 farste ledd annet
punktum er det likevel visse tilfeller av rettsovergang i sameie regulert av
lgsningsrettsloven, der forkjgpsretten i sameiet likevel ikke kan gjeres gjeldende. Seerlig er
det henvisningen til § 8 som er praktisk, her listes det opp en beskyttet krets av erververe
hvilke forkjgpsretten ikke kan gjeres gjeldende overfor. | praksis ville det antagelig veere i
disse tilfellene hvor de gvrige sameierne er avskaret fra forkjepsrett, at flertallet kunne
tenke seg a gjare innskrenkninger i en sameiers rett til & avhende parten, men dette er
flertallet altsa avskaret fra. Lasningsrettsloven gjelder i utgangspunktet kun for fast
eiendom, jf. lovens § 1 farste ledd farste punktum. Denne bestemmelsen er imidlertid
utelatt fra de opplistede henvisningene i sameieloven § 11 fgrste ledd annet punktum, slik

at lgsningsrettsloven ogsa far anvendelse pa lgsgre i forhold til forkjgpsrett i sameietilfeller.

Etter § 10 annet ledd er det forbud mot & avhende en part som ligger til fast eiendom, uten
at denne parten avhendes sammen med eiendommen eller sammen med en tilsvarende del
av eiendommen. Bestemmelsen vil kanskje serlig ha sin relevans i jord og

skogbruksforhold, men ogsa i mange mer allmenne forhold vil den kunne komme til

¥ Rt. 1973 side 363 (366).
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anvendelse. For eksempel falger det ofte med en part i et friomrade eller i en lekeplass
felles for nabolaget, nar man kjgper bolig. Eller at man har rettigheter i en strand eller
bétplass nar man eier hytte i et bestemt omrade. En slik fast eiendom med tilhgrende
sameiepart, kan veere eid i et sameie. Et flertall kan pa naermere vilkar gjgre vedtak om a
avhende deler av denne faste eiendommen, jf. § 4 tredje ledd ferste punktum. Flertallet ma
imidlertid forholde seg til forbudet i § 10 annet ledd om at parten som ligger til
eiendommen ikke kan avhendes uten sammen med eiendommen. Et flertallsvedtak som
ikke overholder dette vil rammes av § 4 annet ledd ferste alternativ (stride mot lova”). For
gvrig er det viktig @ merke seg at forkjepsretten etter § 11 tredje ledd ikke gjelder for part
som ligger til fast eiendom og skifter eier ”saman med” denne. Pa denne maten kan ikke et
flertall i et sameie forsgke & fa fatt i en slik part som ligger til en fast eiendom, ved at det

for eksempel fattes et vedtak om salg av eiendommen alene.

3.2.8 8§ 15 opplgsning av sameiet

Etter sameielovens § 15 er det regler om sameiers adgang til & kreve opplgsning. Etter
bestemmelsen kan enhver sameier nar som helst kreve opplgsning. Dette gjelder uavhengig
av hvor stor part han besitter. Viktig & merke seg er at opplgsningsadgangen ikke gjelder
grunn som ligger i sameie mellom bruk, jf. bestemmelsens femte ledd. En rett til & kreve
opplgsning av sameiet kan ha mange gode grunner for seg. En sameier kan finne det
forgodt a flytte pa seg slik at han ikke lenger vil ha noen rasjonell grunn til tilknytning til
sameiet. En annen grunn til at en sameier gnsker seg ut, kan veere at han er lei av flertallets
stadige bruk av sin flertallsmakt etter 8 4. Det kan sparres om ikke sameieren i slike
tilfeller vil vaere like godt tjent med retten til & avhende sin part, jf. § 10? Imidlertid er det
ikke sikkert at det lar seg gjere a manstre en aktuell kjgper til kun en part av sameiet. Nar
hele eiendelen legges ut for salg under ett, er det ogsa sterre sjanse for & oppna en bedre
pris enn nar eiendelen selges stykkevis og delt. Den sameier som begjarer opplasning har
ogsa mulighet til & bli eneeier av eiendelen. De gvrige sameierne har ingen krav pa

forkjepsrett der det er fremsatt et krav om opplagsning etter § 15, slik de har der bare en part
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avhendes, jf. 8 10 og 8 11. Imidlertid er hensynet til de gvrige sameierne forsgkt ivaretatt
ved at de etter § 15 annet ledd kan vaere med & by, og er gitt en viss fortrinnsrett til a fa sitt

bud akseptert ved et salg av sameiegjenstanden.

Et flertallsvedtak kan ikke ga ut pa at en sameiers opplgsningsrett ikke skal kunne gjares
gjeldende, jf. § 4 annet ledd farste alternativ (“stride mot lova™). Dette ma i utgangspunktet
ogsa gjelde vedtak som pa en indirekte mate forsgker & undergrave opplgsningsretten. En
spesiell problemstilling har veert behandlet i juridisk teori. Sparsmalet gjelder hva som
skjer med leiekontrakter inngatt av flertallet med hjemmel i § 4 tredje ledd (leiekontrakter
med varighet mindre enn 10 ar), nar en sameier som var i mindretall med hensyn til
inngdelsen av leiekontrakten krever opplgsning. Forfatterne Falkanger og Andenaes gir
uttrykk for ulikt syn med tanke pa Igsningen. | korthet mener Falkanger® at leiekontrakten
ma bortfalle nar en sameier i et slikt tilfelle ansker opplgsning. Dette begrunnes med at
sameiernes opplasningsrett ellers indirekte ville settes ut av spill, og at opplgsningsretten
springer ut av stiftelsesgrunnlaget mens leieretten beror pa et senere truffet vedtak.
Andenzs™® mener pé sin side at ndr lovgiver har gitt flertallet en mulighet til & inng
leiekontrakter med varighet pa inntil 10 ar, ville det stride mot hensynet bak flertallsreglene
(hensynet til rasjonell forvaltning) dersom en mindretallssameier matte vinne frem med sitt
krav om opplasning. Etter min vurdering har Andenes sitt syn de beste grunner for seg. |
tillegg til hans argumentasjon vil jeg peke pa at riktignok falger opplgsningsretten i et
sameie av stiftelsesgrunnlaget, slik Falkanger legger vekt pa. Opplasningsretten falger
imidlertid ikke av stiftelsesgrunnlaget i noen stgrre grad enn adgangen til flertallsvedtak
kan sies a folge av stiftelsesgrunnlaget. Nar man gar inn i et sameie pa sameielovens
premisser uten at det fastsettes sarskilte regler som skal ga foran loven, har man i praksis
godtatt den delegasjon av myndighet som sameieloven med reglene om flertallsvedtak
faktisk gir anvisning pa. En sameiers krav om opplgsning bar saledes etter min vurdering
matte utsettes til leiekontraktens utlgp, nar denne er gitt etter den serlige rett flertallet har

fatt av lovgiver til & innga slike, jf. § 4 tredje ledd.

% Falkanger side 156.
10 Andenzes side 300.
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Etter § 15 femte ledd gjelder ikke reglene om rett til opplasning for ”grunn som ligg i
sameige mellom bruk”. Sameieloven synes & veksle mellom formuleringen om grunn som
ligg i sameie mellom bruk” og part som ligg til fast eiendom”. Det er antagelig ikke ment
a veere noen begrepsforskjell mellom de to formuleringene, slik at de ma gis samme
realitetsinnhold. Dette kan utledes av forarbeidene*, og saledes forstar ogsa juridisk teori*?
de to begrepene. Opplgsning av slike sameier ma skje etter reglene i lov om jordskifte 21.

desember 1979 nr. 77 (jordskifteloven) § 2.

3.2.9 Ulovfestede prinsipper

Flertallsvedtak etter sameieloven er ogsa begrenset av alminnelige ulovfestede regler som
generelt beskytter mindretallet fra at flertallet misbruker sin makt. I denne forbindelse
nevner forarbeidene at det kan det ses hen til om vedtaket er motivert ut fra usakelige
hensyn.™ A fastlegge om det er tatt eller om det foreligger usakelige hensyn knyttet til et
flertallsvedtak, vil kunne by pa vanskelige faktiske og juridiske vurderinger i det enkelte
tilfelle. Som et utgangspunkt kan det antagelig ses hen til om vedtaket er motivert ut fra
hensyn som vil tjene til sameiet som fellesskap sitt beste. Juridisk teori ved Andenzes slar
ogsa fast at de ulovfestede prinsippene utvilsomt ogsa omfatter den uskrevne
"likhetsgrunnsetning” som rader mellom medlemmene i et rettsfellesskap som et sameie.™
Som illustrasjon kan nevnes en dom inntatt i Rt. 1991 side 892. Saken gjelder konkret
fordeling av fellesutgifter i et boligsameie regulert av eierseksjonsloven. Et flertall i
sameiet bestemte at kontorseksjonene i farste etasje na skulle bare en noe hgyere del av

fellesutgiftene enn de gvrige seksjonene. Hayesterett kom til at flertallsvedtaket i dette

11 0t. prp. nr. 13 side 11.

12 Falkanger side 164 fotnote nr: 136.

13 R&dsegn 4 side 18 — 19 (siste avsnitt annen spalte side 18).
 Andenzs side 198.
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konkrete tilfellet var i strid med alminnelige grunnregler for sammenslutninger, herunder
"likhetsprinsippet”.*® Til ytterligere illustrasjon kan nevnes Hayesteretts avgjarelse om
”Hatten sameie” inntatt i Rt. 1997 side 755. Anfarsler til ulovfestede prinsipper om blant
annet usakelige hensyn ble reist av mindretallet. Kjeeremalsutvalget tok imidlertid ikke
stilling til sparsmalet av hensyn til den prosessuelle situasjonen. Denne avgjarelsen vil for

gvrig bli neermere behandlet senere under punkt 3.8.2.

Sameieloven inneholder ingen naermere regler om saksbehandlingen vedrgrende
flertallsvedtak. Dersom ikke avtale eller vedtekter sier noe om dette i sameiet vil man vere
overlatt til alminnelige ulovfestede prinsipper pa dette feltet.'® Visse grunnleggende krav
ma kunne oppstilles. Sameierne ma vare gitt en rimelig frist om saken far avgjerelse fattes,
det ma gis en mulighet til kontradiksjon fgr avstemming og voteringstemaet ma fremsta
som klart. Disse ulovfestede saksbehandlingssparsmalene i forbindelse med et
flertallsvedtak ble vurdert av Hayesterett i avgjerelsen om ”Strgm Skog” inntatt i Rt. 1999
side 146 (151).

3.3 Neermere om § 4 annet ledd andre alternativ — "urimeleg kostnad”

Sa langt har vi sett pa hvordan et flertallsvedtak ikke kan ga ut pa noe som ”strider mot
lova”. Den neste begrensningen som falger av sameieloven er at flertallsvedtaket ikke kan
ga ut pa noe som pafagrer mindretallet en “urimeleg kostnad”, jf. & 4 annet ledd annet
alternativ. Begrepet kan tolkes med to forskijellige innfallsvinkler. Menes det a avskjere
kostnader som objektivt sett fremstar som mindre fornuftige eller spekulative for sameiet
som helhet? Eller menes det & avskjaere kostnader som subjektivt sett for den enkelte
mindretallssameier fremstar som urimelig, for eksempel pa grunn av hans darlige

gkonomi? Forarbeidene nevner i denne forbindelse at bestemmelsen i en viss utstrekning

5 Rt. 1991 side 892 (896).
18 Andenzs side 210 — 211.
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kan bidra til & hindre “ovkostning og uvitug spekulasjon”.*’ Juridisk litteratur, ved
Falkanger og Andenas, tar bl.a. pa bakgrunn av uttalelsen i forarbeidene til orde for at rent
subjektive forhold hos den enkelte sameier ikke er ment a vaere avgjgrende for
vurderingen.’® Likevel tolker jeg det som en liten nyanseforskijell ved Falkangers sprakbruk
nar han i sterre grad enn Andenzas mener at den enkelte sameiers gkonomi ikke er sentral i
vurderingen. Dette bl.a. ved at Falkanger uttrykkelig peker pa muligheten for salg av sin

andel for de av mindretallssameierne som ikke makter a veaere med pa vedtaket.

Jeg har ikke funnet tilfeller i rettspraksis som kan veere egnet til a belyse problemstillingen.
Forarbeidenes uttalelser gir etter mitt skjgnn ikke et entydig svar pa om objektive eller
subjektive forhold skal vaere avgjgrende. At darlig skonomi hos en eller flere av
mindretallssameierne ikke bar hindre fornuftige beslutninger knyttet til for eksempel
vedlikehold av sameiegjenstanden, kan synes som en rasjonell Igsning. Spgrsmalet kan
imidlertid stille seg annerledes i forhold til vedtak som kan sies & ga noe utover de rent
ngdvendige vedlikeholdsavgjerelser. Det kan tenkes tilfeller av beslutninger om utnytting
av sameiegjenstanden hvor man kan befinne seg ute i en randsone, ett stykke fra
kjerneomradet av hva man kan fatte et flertallsvedtak om, men hvor man likevel er utenfor
det som kan kalles ”ovkostning og uvitug spekulasjon”. Dette kan tale for at det bar veere
apent for en fleksibel lgsning av om begrepet “urimeleg kostnad” bar vurderes pa en
objektiv eller subjektiv mate. Dette gir ogsa en erkjennelse av at det ofte kan vare et
flytende skille mellom hva som objektivt fremstar som urimelig spekulasjon, og subjektivt
fremstar som urimelig av hensyn til sameierens darlige gkonomi. Lgsningen bar saledes
bero pa en mer helhetlig vurdering av det aktuelle vedtakets karakter. | denne vurderingen
ma det antagelig ogsa kunne ses hen til hva slags type sameie det er snakk om i det aktuelle
tilfellet. Urimelighetsvurderingen kan fortone seg annerledes i tilfeller der sameiets formal
ligger tettere opp til et naeringsformal enn et mer idealistisk formal. For eksempel kan det
ha gode grunner for seg at urimelighetsvurderingen ma vaere noe annerledes i de tilfellene

der noen personer gar sammen om a kjgpe en leilighet i byen, med det formal a selge den

" R&dsegn 4 side 24.
18 Falkanger side 151 og Andenaes side 201 — 202.

21



videre med gevinst. | forhold til der noen personer gar sammen om a kjgpe en leilighet med
det formal om & ha et sted a bo. I denne forbindelse, vedragrende fleksibiliteten av begrepet
”urimeleg kostnad”, minner jeg om behandlingen ovenfor under punkt 3.2.5 om det vide
spekteret av "vedlikeholdsavgjerelser” i sameier. Jeg vil ogsa forsgke a belyse noen
problemstillinger knyttet til slike avgjgrelser gjennom noen eksempler under punkt 3.6.1
nedenfor. Det kan ogsa sparres om et flertallsvedtak som fremstar som en urimelig
kostnad” for den enkelte sameier, kan komme i et annet lys pa bakgrunn av reglene om
utgiftsfordeling etter § 9. Dette spgrsmalet bergres i behandlingen nedenfor under punkt
3.6.2.

Flertallet i et sameie kan tenkes & fatte flere vedtak om igangsetting av tiltak pa samme tid.
Hver for seg fremstar kanskje ikke kostnadene av vedtakene som "urimeleg”. For eksempel
bestemmer flertallet etter votering at tiltak A skal utfgres. Like etter pa samme mgte
avgjeres etter votering at ogsa tiltak B skal utfgres. Til forskjell kan det tenkes at det
voteres under ett om hvorvidt tiltak A og B skal utfgres. Kan vedtakene ses pa som en
samlet enhet uansett i hvilken form de formelt fattes, slik at de totale kostnadene
kumulativt kanskje fremstar som en “urimeleg kostnad”, jf. § 4 annet ledd annet alternativ?
Jeg kan ikke se at problemstillingen er kommentert i rettspraksis, forarbeider eller juridisk
teori. Svaret pa sparsmalet ma bero pa en tolkning av bestemmelsen der lovens ordlyd vil
danne utgangspunktet for vurderingen. Etter bestemmelsens ordlyd er det "vedtaket” i
bestemt form entall som ikke ma ga ut pa en "urimeleg kostnad”. Dette kan pa sin side tale
for at det er det enkelte tema det voteres over og fattes avgjagrelse om, som vil veere det
avgjgrende. Pa den annen side kan denne forstaelsen apne opp for en mulighet for flertallet
til 8 omga den rettslige begrensningen som ligger i bestemmelsen. Dette ved at der de
faktisk gnsker a fa gjennomfart bade tiltak A og tiltak B, kan de unnslippe fglgene ved a
fatte individuelle vedtak pa bakgrunn av flere voteringer. Dette hensynet taler i mot en for
streng fortolkning av bestemmelsen og kan apne opp for en mer helhetlig vurdering.
Imidlertid kan det ogsa tenkes situasjoner der flertallet fordeler seg forskjellig med hensyn
til aktuelle avgjerelsene. Det behgver ikke ngdvendigvis a veere det “samme flertallet” som

stemmer for tiltak A, som stemmer for tiltak B. En samlet vurdering av vedtakene kan da
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igjen sla feil ut. Lasningen synes etter saledes ikke & gi seg selv. Antagelig ma spgrsmalet
vurderes konkret. Lovens ordlyd legger opp til at det er det enkelte vedtak for seg selv som
skal vurderes. Imidlertid kan atskillig tale for en slags ”gjennomskjering” slik at flere
vedtak ses under ett, der det ser ut til at flertallet har organisert seg pa denne maten kun
med det formal for gye 4 unnga a rammes av § 4 annet ledd annet alternativ. Parallellen til
myndighetsmisbruk og hensynet bak reglene om mindretallsvernet er svert nerliggende i

slike tilfeller.

3.4 Neermere om § 4 annet ledd tredje alternativ — "noko anna”

Vedtaket kan ikke ga ut pa a gjere sameietingen om til “noko anna”. Et slikt vedtak vil
gripe direkte inn i sameiets egenkarakter og er derfor ikke tillat. Begrepet "noko anna”
henger etter sin ordlyd naert sammen med begrensningen som allerede falger av
utgangspunktet for flertallsvedtak i § 4 farste ledd, om at vedtaket ma vaere i samsvar med
det tingen er "etla eller skikka til”. Som et vurderingsmoment nevner de juridiske
forfatterne Braekus og Haerem at vedtak som tilsikter & endre sameiets gkonomiske formal
normalt m& ligge utenfor flertallets vedtakskompetanse.'® Fra rettspraksis kan det vises til
en dom inntatt i Rt. 1982 side 1656. En avdgd person etterlot seg et testament hvor det bl.a.
var bestemt at hans andel i en jordbrukseiendom skulle tilfalle kommunen, mot at garden
ble brukt til bygdemuseum. Eiendommen var eid av tre personer, herunder ogsa den
avdgdes sgster som hadde opprettet et likelydende testament som avdede. To slektsarvinger
av avdgde pasto at testamentshestemmelsen var ugyldig. En av disse slektsarvingene som
angrep testamentet var ogsa den tredje sameieren i eiendommen. Slektsarvingene pastod at
testamentet var ugyldig fordi testamentforutsetningen ikke kunne realiseres mot protest fra
en sameier. Slektsarvingene fikk ikke medhold av Hayesterett. Kommunen anfarte blant
annet under hele sakens gang at de matte kunne gjennomfgre testamentets forutsetning om

omgjarelse til bygdemuseum pa bakgrunn av et flertallsvedtak etter sameielovens § 4.

19 Breekhus og Haerem side 345.
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Dette i og med at ogsa sgsteren til avdgde gnsket en slik museumslgsning. Hayesterett lgste
imidlertid saken konkret pa at kommunen matte vinne frem da den hadde flere alternative
muligheter for & erverve enerett til eiendommen, da serlig gjennom opplgsning av sameiet
etter sameieloven § 15. De fant derfor ikke grunn til  ga inn pa de alternative muligheter
som hadde vert nevnt for at testamentets forutsetning kunne realiseres. Av skifterettens
avgjarelse i samme sak inntatt i dommen,? er imidlertid problemstillingen kommentert. De
uttaler at sameieloven § 4 tilsynelatende synes & veere til hinder for & vedta omdanning av
tunet med bygninger til museum - mot den ene sameierens protest. Forutsetningsvis ma
skifteretten her forstas slik at et slikt flertallsvedtak ville vare i strid med det
sameiegjenstanden er “etla eller skikka til”, jf § 4 fgrste ledd. Herunder at et flertallsvedtak
om & gjare garden om til et bygdemuseum ville vere i strid med forbudet om gjere tingen
om til “noko anna”, jf. 8 4 annet ledd tredje alternativ. For gvrig kommer jeg nermere
tilbake til det gvrige materielle innholdet av 8§ 4 farste ledd under punkt 3.5 nedenfor.

3.5 Naermere om 8 4 fgrste ledd — utgangspunktet for flertallsvedtak

Flertallet kan gjgre vedtak om ”’styring og utnytting i samsvar med det sameigetingen er
etla eller skikka til.” Hva slags avgjarelser ligger i begrepene? Innunder begrepet styring”
gar i alle fall avgjarelser om vedlikehold av sameiegjenstanden.?! For eksempel et vedtak
om fjerning av ratne trebord pa en husvegg, eller maling av huset. Som styring” kan ogsa
tenkes en situasjon der mindretallets interesser ma vike til fordel for flertallets interesser,
dersom dette samlet sett er til det beste for sameiegjenstanden som helhet. Til illustrasjon
pd en slik situasjon kan nevnes et eksempel fra forarbeidene;? vannflom truer med & gjore
stor skade pa et utmarksomrade som er i sameie. For & minske de totale skadene bestemmer

flertallet, pa tross av mindretallets iherdige protester a lede “toppen” av vannet inn i en

20 Rt. 1982 side 1656 (1662).
*! R&dsegn 4 side 24.
22 R&dsegn 4 side 25.
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sidedal. Dette gjor at vannet gdelegger en vei nede i dalen, som kun har nevneverdig nytte
for mindretallet. Under begrepet "styring” ma ogsa rent rettslige disposisjoner kunne falle
inn. Dette kan for eksempel tenkes a veere bortleie, salg eller pantsetting. Slike
disposisjoner kan imidlertid vaere begrenset av andre skranker for flertallsvedtak. Neermere
om dette nedenfor. Begrepet "utnytting” henspeiler pa den mer kvalitative utnyttelsen av
sameiegjenstanden. Sarlig vil det vaere avgjarelser vedrgrende den gkonomiske utnyttelsen
av sameiegjenstanden og mulighetene for avkastning som vil falle inn under begrepet.
Statte for dette gir bl.a. sameielovens § 5 farste ledd ferste punktum, der et flertallsvedtak

kan ga ut pa "utnytting for sams rekning”.

Et flertallsvedtak om styring og utnytting ma videre veere i samsvar med det
sameiegjenstanden “er etla eller skikka til”. Med hva sameiegjenstanden er “etla til” siktes
det til det vi kan kalle formalet med sameiet. Formalet med sameiet vil ofte ligge i dagen.
Der det finnes skrevne vedtekter for sameiet kan ofte sameiets formal vaere inntatt som en
egen bestemmelse. Imidlertid vil det ofte veere uproblematisk a fastsla sameiets formal ogsa
der det ikke finnes seerlige formelle holdepunkter. Sameiegjenstandens art vil ofte selv
kunne gi en rasjonell lgsning for & fastlegge formalet. For eksempel vil det antagelig ikke
by pa vanskeligheter fastsla hva sameiet er "etla til” der en gruppe bgnder har gatt sammen
om innkjap av en skurtresker eller en harv. | tilfeller der formalet ikke fremstar som like
klart, ma formalet fastlegges pa bakgrunn av en tolkning av stiftelsesgrunnlaget for

sameiet.

Med begrepet om hva sameiegjenstanden er "skikka til” apnes det opp for en mer objektiv
fortolkning der det antagelig kan legges vekt pa en mer allmenn oppfatning om hva
gjenstanden er egnet til. Ved denne vurderingen kan det ogsa antagelig ses hen til de
radende forholdene basert pa det tidspunktet den aktuelle flertallsavgjgrelsen treffes. En
slik forstaelse av begrepet “skikka™ til har fatt tilslutning i juridisk litteratur.® I denne

forbindelse kan det ses hen til sameielovens § 3 farste ledd. Der gar det frem at enhver

%% Falkanger side 149 og Andenaes side 199.
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sameier har rett til en slik utnyttelse av sameiegjenstanden som det gjenstanden er “etla
eller vanleg brukt til,” og den utnyttelse som passer seg med "tida og tilhgva”. En
Hayesterettsavgjerelse inntatt i Rt. 1967 side 920, kan illustrere hvordan tidens gang kan
utvikle den berettigede bruk den enkelte sameier har til gjenstanden. Saken gjaldt konkret
et stort jordsameie hvor et mindretall benyttet et neermere bestemt omrade til sauebeiting,
og at de oppfarte en hytte i dette omradet. Et av formalene med hytta var & fungere som
tilholdssted for oppassere som sa til sauene som var pa beite. Det oppstod tvist om de
aktuelle sameierne i det hele tatt kunne oppfare en slik hytte i sameieomradet. Retten kom
til at oppfaring av hytta var i trad med den bruk sameierne var berettiget til etter forholdene
”med tida og tilhgva”, jf. § 3 farste ledd. Dette selv om hytta var av mer enn ”spartansk”
standard. Dommen inneholder ikke noen detaljert beskrivelse av hyttas standard, men det
gar frem underforstatt at det ikke er snakk om noen alminnelig "koje”. Saksgkerne anfarer
nemlig forgjeves at dersom det skal tillates bygging av en hytte, ma dens standard kun
begrense seg til det som er ngdvendig for a tilfredsstille det formal & gi gjetere husly. Dette
bringer oss over i et av de andre formalene med byggingen av hytta. Den skulle brukes som
ferie og rekreasjonssted av en tredjemann som ikke hadde noen sameierettigheter i
omradet. Det var nok serlig dette forholdet som falt de saksgkende sameierne tungt for
brystet. Retten kom imidlertid at ogsa en slik bruk matte tillates etter forholdene med tida
og tilhgva”, jf. § 3 farste ledd. Sa lenge hyttas bruk som husly for sauegjetere og oppassere
ikke ble presset bort av bruken som feriested var denne bruken berettiget, jf. § 3 farste ledd.
Nar hytta kunne brukes som ferie og rekreasjonssted for sameierne og deres familier, var
det videre etter rettens mening ikke noe i veien for at hytta ble tillat brukt av en tredjemann.
| vurderingen la ogsa retten vekt pa at bruken ikke var “uturvande eller urimeleg” overfor

noen av de andre medlemmene i jordsameiet, jf. § 3 annet ledd.*

Til ytterligere illustrasjon vedrgrende et beslektet saksforhold kan nevnes en dom fra
Flekkefjord herredsrett inntatt i RG 1973 side 161. Saken gjaldt oppfering av to hytter i et

sameieomrade. Dette ble ansett berettiget i medhold av en tolkning av sameielovens § 3.

" Rt. 1967 side 920 (923).
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Retten bemerker i denne forbindelse at ”en viss bebyggelse av fritidshytter i omradet
“hgver med tida”, og en slik utnyttelse kommer heller ikke i strid med andre berettigede

hensyn.”?

At sameiegjenstandens bruksmate kan gjennomga en dynamisk utvikling over tid gjer at
det ogsa kan spgrres om det kan oppstilles noen prioritetsordning mellom den opprinnelige
bruksmaten eller den nye bruken. Etter § 3 farste ledd er den gamle og nyutviklede bruk
likestilt med hensyn til prioritering, slik at bestemmelsen selv ikke ngdvendigvis gir noen
Igsning. Den juridiske forfatteren Nygard tar til orde for at den bruk som uteves pa

vurderingstidspunktet, er den bruk som bar gis best rang.*®

Nar utviklingen med "tiden og tilhgva” kan fa innvirkning pa sameiegjenstandens
bruksomrader, ma dette ogsa fa tilsvarende innvirkning pa hvilke kvalitative avgjerelser det
kan fattes flertallsvedtak om. Prioritetskonflikter mellom tidligere og naverende bruk ma
antagelig lgses etter samme prinsipper i forhold til flertallsvedtak, som i forhold til hvilken
bruk som har best berettigelse, jf. avsnittet ovenfor. Den bruksutvikling sameiegjenstanden
gjennomgar kan slik sett utvide den kvalitative rammen for hva det kan fattes
flertallsvedtak om. P& den annen side kan den ogsa fungere som en innskrenkning av
mulighetene for flertallsvedtak. Etter § 4 tredje ledd ferste punktum kan det for eksempel
ikke bestemmes ved flertallsvedtak at deler av sameiegjenstanden skal avhendes, dersom

denne delen trengs av en sameier til noe den er "vanleg brukt til”.

> RG 1973 side 161 (165).
%6 Nygard ”Ting og rettar” side 271-272. Synspunktet understattes i fotnote nr. 1 med at dette ogsé er

Igsningen innen naboretten, hvor den samme problemstillingen ofte péstates.
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3.6 Et par eksempler knyttet til vedlikehold og utgiftsfordeling

Fremstillingen sa langt har vist at en del begrensninger for flertallsvedtak allerede kan
oppstilles pa bakgrunn av skrankene som falger av § 4 annet ledd. For a forsgke a stille opp
noen enda klarere rammer for flertallsvedtak, serlig i et praktisk perspektiv, vil jeg ta
nermere for meg et par eksempler knyttet til avgjgrelser om vedlikehold og
utgiftsfordeling. Slike sparsmal er antagelig hyppige stridssparsmal i sameier. Temaet ble
ogsa bergrt ovenfor under punkt 3.2 ved behandlingen av at flertallsvedtak ikke kan stride
mot lova”. Her vil jeg imidlertid forsgke a belyse sparsmalene i et litt bredere perspektiv
hvor det ogsa ses hen til § 4 sine gvrige begrensninger for flertallsvedtak, som vi na har sett

litt neermere pa.

3.6.1 Ngdvendig vedlikehold

Hver sameier har altsa etter § 8 annet ledd krav pa at sameietingen far det ngdvendige
vedlikehold. Hvor gar imidlertid grensen for hva som kan anses som det ngdvendige
vedlikehold? Det vil gjerne veere fastleggelsen av den nedre grensen for begrepet som kan
veere serlig interessant. Dette fordi samtlige sameiere etter sameieloven har et rettskrav pa
at denne grensen overholdes. Dersom et flertallsvedtak gar ut pa noe mindre enn at denne
grensen overholdes vil dette "stride mot lova”, jf. behandlingen ovenfor under punkt 3.2.5.

Som utgangspunkt ma det kunne tas sikte pa at det ngdvendige vedlikehold i alle fall
strekker seg til & holde sameietingen i sin sedvanlige stand. Dette ma innebeere a
opprettholde sa vel sameiegjenstandens estetiske sider, som dens mer kvalitative elementer.
Ngdvendig vedlikehold ma helt klart innbefatte det som er ngdvendig for & hindre at
sameietingen blir skadet eller gdelagt. Dersom gjenstanden allerede er skadet ma de

ngdvendige foranstaltninger kunne tas for a bringe gjenstanden tilbake i sin funksjonelle
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form. Sparsmalet ma avgjares pa bakgrunn av en konkret helhetsvurdering i det enkelte
tilfellet.

Vi tenker oss at fem sgsken sammen eier en hytte pa fjellet, med like store parter hver.
Sameiet kan for eksempel vare stiftet pa bakgrunn av arv fra foreldrene, eller de kan ha
gatt til felles innkjgp av hytta. Stiftelsesgrunnlaget er imidlertid ikke viktig for eksempelet.
Vi kan forutsette at det er pa det rene at sameiets formal er & fungere som rekreasjons- og
landsted for sameierne og deres familier. Hytta er ikke isolert og brukes kun i
sommerhalvaret. Hytta har veert benyttet i trad med formalet over flere ar. En tolkning av
stiftelsesgrunnlaget er saledes heller ikke ngdvendig for & avgjere hva sameiet er “etla”
eller ”skikka til”, jf. § 4 farste ledd, eller hva sameiegjenstanden er "vanleg brukt til”, jf. 8
3 farste ledd.

Det viser seg at bordkledningen begynner a bli ratten og er angrepet av sopp som kan spre
seg videre i bygningsmassen. Flertallet gnsker en total renovering av hyttas bordkledning,
mens mindretallet motsetter seg dette. Utgangspunktet etter 8 4 farste ledd er at flertallet
kan binde mindretallet i avgjgrelser om “styring og utnytting i samsvar med det
sameigetingen er etla eller skikka til”. Det kan ikke vaere tvilsomt at ngdvendig reparasjon
av bordkledningen faller inn under den art av avgjgrelser som flertallet kan fatte bindende
avgjerelser om. Slike avgjarelser om forhold som direkte truer sameiegjenstandens
eksistens ma i utgangspunktet sies a ligge i kjerneomradet for hva hver enkelt sameier har
krav pa med hensyn til at sameiegjenstanden holdes “forsvarleg ved like”, jf. § 8 annet ledd
farste punktum. Flertallet ma imidlertid ved sin beslutning holde seg innenfor de
begrensninger som for gvrig falger av § 4 annet ledd. Etter § 4 annet ledd farste alternativ
kan ikke vedtak "stride mot lova”. Sa lenge det er pa det rene at utskiftingen av
bordkledningen i dette tilfellet er ngdvendig er avgjarelsen ikke i strid med det flertallet
(eller hver enkelt sameier for den saks skyld) har krav pa a fa utfert i medhold av § 8 annet
ledd farste punktum. Forutsetningen ma imidlertid veere at slikt vedlikehold er ngdvendig,
objektivt sett. Det kan ikke veare flertallets subjektive oppfatning som skal legge grunnlaget

for hva som er ngdvendig vedlikehold. En slik ordning ville ikke fare til en effektiv
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beskyttelse av mindretallet, og deres rettigheter etter loven ville bli illusoriske. Pa den
annen side bar det kanskje vaere noe slingringsmonn for hva flertallet kommer til som
ngdvendig far man kan si at grensen etter 8 8 annet ledd farste punktum er oversteget.
Legges det en for streng vurdering til grunn kan frykten for risikoen ved a ta feil kanskije
sta i veien for at ngdvendige beslutninger fattes.

Det neste sparsmalet blir om begrensningen i § 4 annet ledd annet alternativ om at vedtaket
ikke kan ga ut pa en "urimeleg kostnad", kan fare til et annet resultat av flertallsvedtakets
gyldighet? Som nevnt ovenfor under punkt 3.3 ma det som hovedregel kunne legges til
grunn at det forhold at en mindretallssameier har darlig gkonomi, ikke skal kunne fare til at
helt ngdvendige og rasjonelle tiltak pa sameiegjenstanden ikke blir iverksatt. Dette ma i
alle fall legges til grunn der man befinner seg i det som vil matte kunne kalles et
kjerneomrade for flertallsvedtak. Vedlikeholdsplikten ma regnes som et slikt kjerneomrade
gjennom sin direkte hjemmel i 8 8 annet ledd ferste punktum. I denne forbindelse kan det
0gsd minnes om at en sameier har rett til & avhende parten sin, jf. § 10. Dersom en sameier
ikke kan eller ikke vil veere med pa a ta de ngdvendige grep knyttet til & holde
sameiegjenstanden vedlike har han mulighet til & unnslippe falgene av vedtaket ved a selge
parten sin. Etter dette ber det kunne legges til grunn at helt nedvendige og rasjonelle
vedlikeholdstiltak besluttet av flertallet, som utgangspunkt aldri kan regnes som en

“urimeleg kostnad”, jf. § 4 annet ledd annet alternativ.

Ved utfgring av vedlikeholdsarbeider vil man kunne komme i den situasjonen at tidens
gang har fert til at byggestandarder og materialer har utviklet seg, slik at
sameiegjenstanden gjennom vedlikeholdsarbeidet gjennomgar en forandring i forhold til
sin sedvanlige standard. Vil mindretallet matte godta slikt "vedlikehold”? Kan slikt
vedlikehold tenkes a kunne komme i konflikt med begrensningen i § 4 annet ledd tredje
alternativ om at vedtaket ikke kan ga ut pa a gjgre sameietingen om til “noko anna™?
Lesningen ma bero pa en konkret tolkning av om sameiegjenstanden i sameielovens
forstand er blitt gjort om til “noko anna”. Tilfeller hvor gjenstanden far forandret sine

fysiske egenskaper eller bruksomrader gjennom utbedringene vil spraklig sett raskt kunne
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rammes av begrensningen om at gjenstanden er gjort om til "noko anna”. Der byggeteknikk
og materialer har utviklet seg siden oppfaringen eller forrige vedlikehold kan det oppsta
tvilstilfeller, og grensen for hva som kan aksepteres kan i mange tilfeller vere vanskelig &
fastlegge. Det kan ha blitt vanlig at materialene som brukes pa utvendig bordkledningen er
innsatt med kjemikalier og impregnering som bedre beskytter mot veerbitthet. Vannbordene
pa vinduskarmene er det na vanlig a bekle med aluminiumsbeslag som beskytter mot vann
og rate. Videre kan det vise seg at vinduene trenger utskifting. Disse er av ett enkelt lag

med glass, mens det na er vanlig & bruke dobbelt lag med glass.

Det kan altsa ikke oppstilles noen alminnelig begrensning for flertallsvedtak til at det ma
holde seg til det strengt ngdvendige vedlikehold. Flertallets begrensninger ma saledes
utledes av flertallsreglenes gvrige bestemmelser. Vil arbeidene nevnt i avsnittet ovenfor
fare til at sameiegjenstanden blir gjort om til “noko anna”? Ofte vil det veere bade lite
naturlig og uhensiktsmessig & bruke samme bygningsmetoder i dag som man gjorde for
flere ar siden. Dersom sameiegjenstandens egenskaper ikke blir vesentlig forandret bar
man antagelig i praksis godta at det foreligger normalt vedlikehold, selv om dagens
bygningsmetoder og materialer brukes. Forutsetningen ma veere at det er pa det rene at det
foreligger et vedlikeholdsbehov og at arbeidene er av tilneermet samme standard som det
utskiftede. Til illustrasjon kan nevnes en dom fra Eidsivating lagmannsrett inntatt i RG
1975 side 505, som vel og merke konkret gjelder et borettslag. Her ble det godtatt som en
gyldig flertallsavgjerelse om vedlikehold at vinduer ble skiftet ut til dagens standard, som
relativt sett var hgyere enn den tidligere. Til ytterligere illustrasjon kan det ogsa nevnes et
eksempel fra skatteretten, fremstilt i skatteetatens handbok Lignings ABC.?” Der gar det
frem at utskifting av enkelt glasset vindu med to lags isolerglass anses som normalt
vedlikehold, og at det fortsatt er tale om samme gjenstand. Dette er begrunnet med at
dagens metoder og materialer brukes og at begge vindustyper relativt sett representerer
samme standard. Det vil si middels standard henholdsvis tidligere og na. Pa den annen side

vil det antagelig lettere kunne ses som at sameiegjenstanden er gjort om til ”"noko anna”

?" Lignings ABC 2004 side 1263.
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dersom det foretas en vesentlig standardhevning i forbindelse med et vedlikehold. Dette
kan for eksempel tenkes dersom vinduene i eksempelet, byttes til tre lags isolerglass,
istedenfor to lags. Dersom det ikke objektivt sett kan fastslas et aktuelt og rasjonelt
vedlikeholdsbehov, ma ogsa antagelig avstanden vere mindre for at det skal anses som om
gjenstanden er gjort om til "noko anna” i forbindelse med utskiftinger som farer til en
standardhevning. Dette kan forankres i at man i et slikt tilfelle kan tenkes a bevege seg
lenger vekk fra kjerneomradet for flertallsvedtak, som ma anga "styring og utnytting” av
sameiegjenstanden. Uten en rasjonell og objektiv forankring av et vedlikeholdsbehov kan
man tenkes & bevege seg ut i mot en randsone av hva som kan anses som “styring og
utnytting” av sameiegjenstanden. Moderniseringer som er begrunnet ut i fra rene hensyn til
luksus vil ofte klart veere i strid med flertallsvedtakenes skranker. Hvis for eksempel
“reparasjon” av den vedfyrte badestampen pa utsiden av hytta resulterer i at den far
installert luftkompressor og massasjedyser slik at den fremstar som et hgyteknologisk
boblebad, vil begrensningen etter § 4 annet ledd tredje alternativ ("noko anna”) matte anses

passert.

Vi holder oss videre til eksempelet ovenfor med hytta pa fijellet. Flertallet gnsker i
forbindelse med utskiftingen av bordkledningen ogsa a isolere hytta slik at den i tilegg kan
brukes om vinteren. A gjare hytta om til ogsé & kunne brukes om vinteren ma i
utgangspunktet trolig ligge utenfor det som kan kalles alminnelige vedlikeholdsavgjarelser.
Dette er en avgjarelse som forandrer hyttas egenskaper og den bruk som har vert utevd av
den. Hytta bringes i dette tilfellet opp i en standard den historisk sett aldri tidligere har hatt.
Slik sett bar dette anses & rammes av begrensningen for flertallsvedtak etter § 4 annet ledd
tredje alternativ ("noko anna”). Pa den annen side kan det tenkes tilfeller hvor dette
utgangspunktet ma modifiseres. Vi legger inn som ytterligere et moment i eksempelet at
det nylig er apnet et alpinanlegg i nerheten av der hytta ligger. Hytta og omradet er na ogsa
blitt sveert attraktivt for vinterbruk. Kan disse momentene fa noen virkning for de rettslige
rammene for flertallsvedtak, for eksempel i tilknytning til sparsmalet om vinterisolering?
Hva som kan regnes som sameiernes berettigede bruk av sameiegjenstanden kan

gjennomga en utvikling med “tiden og tilhgva”, jf. § 3 farste ledd og behandlingen under
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punkt 3.5. Tidens gang kan veere med pa a forme den kvalitative rammen for hvilke
flertallsvedtak som kan gjeres. Under denne betrakting og under disse forholdene kan det
meget vel vere at vinterisolering av hytta er et flertallsvedtak som ikke vil veere i strid med
8 4 annet ledd tredje alternativ ("noko anna). Dette kan vere innenfor den ”’styring og
utnytting” av sameiegjenstanden som mindretallet ma finne seg i. Motsatt kan resultatet
tenkes der det ikke kan oppstilles noen slik rasjonell og tradisjonell forankring av gnsket
om vinterisolering, som ville gjare at flertallsvedtaket falt inn i en kvalitativ akseptabel

ramme.

Som en kort oppsummering vil spgrsmalet om rammene for flertallsvedtak om vedlikehold
i praksis ofte kunne volde tvil. Tiltaket ma farst veere i overensstemmelse med sameiets
formal og bruk, jf. & 3 farste ledd og § 4 farste ledd. Videre ma flertallsvedtakenes
begrensninger etter § 4 annet ledd overholdes. Tiltaket ma heller ikke krenke
likhetsprinsippet sameierne imellom. Det bar ogsa kreves at tiltaket er saklig begrunnet i et
konkret behov og at det etter en samlet vurdering er til det beste for sameiet. | alle fall bagr
dette veere et moment i forhold til hvor omfattende tiltak som ber tillates. Det bgr imidlertid
gis et visst rom for skjgnn med hensyn til tiltakets omfang, nar dette hviler pa et forsvarlig
grunnlag med hensyn til vedlikeholdsbehovet. Oppfyller vedtaket slike forutsetninger, ma
det pa den annen side forplikte alle sameierne. Den enkelte sameieres forskjellige vurdering

av tiltaket kan derfor ikke veere avgjerende for spgrsmalet om det forplikter dem.

3.6.2 Reglene om utgiftsfordeling, i tilkknytning til flertallets

kompetansebegrensninger

Kan reglene om utgiftsfordeling etter § 9 fa innvirkning pa hvorvidt det foreligger et
materielt sett gyldig flertallsvedtak? Kan for eksempel et flertallsvedtak som i

utgangspunktet strider mot begrensningene etter 8 4 annet ledd om “urimeleg kostnad

eller om a gjgre sameiegjenstanden om til “noko anna”, reddes” gjennom reglene om

utgiftsfordeling?
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Vi bygger til illustrasjon videre pa eksempelet ovenfor under punkt 3.2.6 som gjaldt en
veistrekning i et utmarksomrade. Vi tenker oss denne gang at det ikke allerede eksisterer en
veistrekning i det aktuelle sameieomradet, men at det ved et flertallsvedtak besluttes at en
slik vei skal bygges. Mindretallssameieren vil ha en beskjeden nytte av den aktuelle veien.
Etter § 4 annet ledd annet alternativ, kan vedtaket ikke ga ut pa en "urimeleg kostnad”.
Som nevnt ovenfor skal fordelingen av utgiftene pa den enkelte sameier avgjgres etter
kriteriene i § 9 farste ledd. Det ma saledes veere de kostnadene som etter denne vurderingen
faller pa den enkelte sameier, som ma vere relevant i vurderingen av om det foreligger en
“urimeleg kostnad” i 8 4 annet ledd annet alternativs forstand. Til illustrasjon kan det
tenkes at kostnadene til opparbeidelse av veien pa grunn av vanskelige grunnforhold vil bli

sveert uforholdsmessige, satt opp i mot den nytten sameieren vil ha av veien.

Dersom kostnaden av flertallsvedtaket fremstar som “urimeleg”, kan vedtaket da reddes
ved at flertallet avgjer en annen kostnadsfordeling enn det loven legger opp til etter § 9? |
samsvar med behandlingen ovenfor under punkt 3.2.6 kan det antagelig ikke vare noe i
veien for at flertallet kommer frem til en utgiftsfordeling som er mindre tyngende for den
enkelte mindretallssameier enn det loven legger opp til etter § 9 farste ledd. Kriteriet om
hvorvidt det foreligger en "urimeleg kostnad” etter § 4 annet ledd annet alternativ fremstar
som et autonomt begrep som tar sikte pa at det er den endelige og aktuelle kostnaden for
den enkelte sameier som er relevant for vurderingen om vedtaket er gyldig eller ikke. Det
finnes ikke rettskildemessige holdepunkter for at det er kostnaden for den enkelte sameier
som kan utledes av § 9 farste ledd som er det avgjarende vurderingstema i forhold til om
det foreligger en "urimeleg kostnad” etter § 4 annet ledd annet alternativ. Dersom
byggingen av den aktuelle veien i vart eksempel er av sa stor betydning for flertallet at de
tar pa seg a dekke utgifter i en starre grad enn de strengt tatt er ngdt til etter § 9 farste ledd,
kan dette neppe sies a veere i strid med sameielovens regler. Dersom dette farer til at
kostnadene ikke lenger fremstar som "urimeleg”, kan de pa denne maten “redde” et vedtak
som ellers ville matte veare ansett som ugyldig. Forutsetningen ma selvfalgelig veere at

vedtaket heller ikke pa andre mater strider mot noen av sameielovens regler.
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Nygard apner i sin bok “Ting og rettar” for at en sameier som far redusert sin kostnadspart
til det som er “rimeleg” for han, likevel ma kunne protestere mot et flertallsvedtak pa den
bakgrunn at kostnaden likevel er ”urimeleg” for sameiet som helhet.?® Han uttaler riktignok
at lasningen ikke er klar slik loven er utformet. Etter min mening kan en
mindretallssameier ikke kunne hgres med en slik protest pa vegne av hele sameiet. Dette
fordi hensynene bak reglene i et slikt tilfelle ikke vil sla til. Reglene er et mindretallsvern.
Den flertallssameier som frivillig vil ta pa seg en kostnad som objektivt sett fremstar som
en ufornuftig investering, bar ikke kunne hindres mot dette pa bakgrunn av regler om

mindretallsvern.

3.7 Sameielovens § 4 fijerde ledd

Etter bestemmelsen har en sameier rett til erstatning dersom et vedtak er til skade for den
"bruk, utnytting eller anna” som han har rett til i kraft av a vaere sameier. Av forarbeidene
gar det frem at regelen er ment som en utjamningsregel som er ngdvendig for & hindre
overgrep fra flertallet overfor mindretallet.?® Flertallet kan med sin makt gjere beslutninger
som paferer mindretallssameierne skade i forhold til den bruk de i utgangspunktet er
berettiget til i sameiet. Personkretsen som er berettiget til erstatning er imidlertid etter
bestemmelsen gitt en generell ordlyd. Den begrenser seg ikke til mindretallssameiere.
Enhver sameier som rammes av skade som falge av et flertallsvedtak vil ha krav pa
erstatning, selv om sameieren er medvirkende til det vedtaket som farer til skade. Slik
forstar ogsa juridisk teori bestemmelsen.® Forarbeidene slar fast at bade rene

styringsvedtak og utnyttingsvedtak kan komme inn under erstatningsplikten.* Til

%8 Nygard side 278, fotnote 1.
2% R&dsegn 4 side 25.
% Falkanger side 154.
3 Ré&dsegn 4 side 25.

35



illustrasjon kan det minnes om eksempelet gjengitt ovenfor under punkt 3.5 der vannmasser
under en flom etter et flertallsvedtak ledes inn pa et omrade hvor vannet skader en vei som
kun brukes av et mindretall av sameierne. Mindretallet vil da ha krav pa erstatning i
medhold av § 4 fjerde ledd.

Hva har man krav pa a fa erstattet? Det er etter bestemmelsen skade pa "bruk, utnytting
eller anna som han har rett til i sameiga” som en sameier har krav pa & fa erstattet. Det ma
saledes vaere den enkelte sameiers berettigede bruk, jf. § 3 som skal veare avgjerende for
vurderingen. Dette ma innebzre at skade pa den bruk en sameier utgver som gar utenfor de
lovlige rammer, ikke kan kreves erstattet. Dette kan for eksempel vere der bruken gar
utover det som svarer til hans part eller der bruken er “uturvande eller urimeleg” til

fortrengsel for en annen sameier, jf. 8 3 annet ledd.

Det kan ikke gjares et flertallsvedtak om at erstatning ikke skal ytes nar loven angir slik
erstatning, jf. § 4 annet ledd farste alternativ ("stride mot lova™). Forsgk pa & omga
bestemmelsen ved for eksempel flertallsvedtak som innskrenker sameiernes berettigede
bruk, jf. § 3, med det formal & unnga a yte erstatning kan heller ikke passere. Et slikt
konkret vedtak ville for gvrig ogsa kunne stride mot § 3 og dermed veere ugyldig ogsa pa

dette grunnlaget.

Ma det foreligge et gkonomisk tap for at man har krav pa erstatning? Det vanlige
erstatningsrettslige utgangspunktet er at det kun er det gkonomiske tap man er pafart, som
man har krav pa a fa erstattet. Erstatningens stgrrelse skal etter § 4 fjerde ledd settes til
”like for tapet”. Etter sin ordlyd henspiller uttrykket til de alminnelige erstatningsrettslige
regler, om at erstatningen skal svare til det oppstatte gkonomiske tapet for den enkelte
berarte. | mange tilfeller kan det imidlertid veere vanskelig a sette en pris pa de
konsekvenser et flertallsvedtak vil medfare for de enkelte sameierne. Kanskje serlig der
den berettigede bruken bestar av mer ikke-gkonomisk karakter, som for eksempel bruk av

et utmarksomrade, en lekeplass i et boligomrade eller lignende. Ser man pa forarbeidene til
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bestemmelsen synes det & vare det gkonomiske tapet man har hatt for gye.** Annerledes
lgsning falger av sameielovens § 13, som omhandler misbruk av sameieandel. Etter § 13
tredje ledd gar det uttrykkelig frem at gkonomisk skade ikke trenger a veere voldt for at det
skal ytes erstatning. Forarbeidenes uttalelser til bestemmelsen angir ogsa at erstatningen i
slike tilfeller kan ytes etter en noe mer liberal beregning enn de tradisjonelle
erstatningsrettslige prinsipper skulle tilsi.** Lovgiver har for gvrig ogsa i noen andre
tilfeller apnet opp for en noe videre utmaling av erstatning enn det konkrete gkonomiske
tapet skulle tilsi. Begrepet “vederlag” har da gjerne vart benyttet. | denne forbindelse
nevnes lov om rettsleg have mellom grannar 16. juni 1961 nr 15 (naboloven) § 10 annet
ledd, og lov om serlege raderettar over framand eigedom 29. november 1968
(servituttloven) § 17. Dette tyder séledes pa at det etter § 4 fjerde ledd kun er det

gkonomiske tapet man er pafart etter et flertallsvedtak som man har et rettskrav pa a fa

erstattet.

Kan et flertall avgjare at en sameier skal motta en litt romslig erstatning som objektivt sett
ma sies a overstige sameierens gkonomiske tap? Det kan tenkes at flertallet gnsker a gi en
mindretallssameier som blir bergrt av et vedtak et slags “plaster pa saret” og derfor
tilkjenner en starre erstatning enn det som strengt tatt er ngdvendig. Sa lenge en sameier
selv gnsker 4 bidra til en slik erstatning kan det ikke vare noe i veien for det. En sameier
kan imidlertid ikke palegges mot sin vilje a yte erstatning utover det som tilsvarer den
rammede sameierens konkrete gkonomiske tap. Det er dette tapet man har et rettskrav pa a
fa erstattet, jf. behandlingen i avsnittet ovenfor. Et flertallsvedtak som gar ut pa en
rundhandet erstatning ma dermed sies a "stride mot lova”, jf. § 4 annet ledd farste

alternativ og kan ikke forplikte en sameier som ikke er enig.

Hvordan inndekkes midlene til erstatningen? Dersom det konkrete vedtaket gjelder en

utnytting som generer inntekter kan erstatningen dekkes av disse inntektene.3* En

%2 R&dsegn 4 side 24 — 25.
¥ Rédsegn 4 side 29 - 30.
3 Rédsegn 4 side 25.
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erstatning etter sameielovens § 4 fjerde ledd vil i mange tilfeller matte dekkes etter tilskudd
fra sameierne. Det vil i denne forbindelse seerlig veere 8 9 farste ledd som vil veere relevant
i fastleggelsen av kostnadsfordelingen. Kostnadene skal gjerne fordeles pa sameierne etter
“nytta” de har hatt av tiltaket. Reglene om utgiftsfordelingen er neermere behandlet under
punkt 3.2.6. Selv om en mindretallssameier er i mot et flertallsvedtak kan han meget vel ha
"nytte” av vedtaket, og saledes plikte & yte erstatning etter § 4 fjerde ledd til andre sameiere

som lider tap.

En erstatning vil ofte ytes ut av sameiets fellesmidler. Sameiere som er i mindretall i
flertallavgjarelsen og som ikke blir bergrt av flertallsvedtaket pa den maten at de vil motta
noen erstatning, vil gjerne ha liten interesse av at det gses ut mer enn ngdvendig av
fellesmidlene. Hva om flertallet vedtar & yte en noe romslig erstatning som skal dekkes av
fellesmidlene, har de adgang til dette? Et sameie er etter sin art et rettsfellesskap der alle er
ansett som likeverdige og hvor avgjarelser i sin ytterste konsekvens bar tjene til
medlemsfellesskapets beste. Dette er utslag av det ulovfestede likhetsprinsippet som rader
mellom medlemmene. Antagelig ma det ogsa i dette spgrsmalet legges avgjerende vekt pa
dette likhetsprinsippet. Der en erstatning vil ga utenfor det konkrete tap en sameier har hatt,
vil det overskytende i praksis fremsta som en ren utdeling av sameiets aktiva. Neste gang et
tiltak besluttes kan dette ogsa fare til at samtlige sameiere blir ngdt til & skyte inn mer
penger da det er tert pa fellesmidlene som ellers kunne tjent til & dekke kostnadene. En slik
utdeling som forfordeler en eller flere av sameierne pa bekostning av andre som i
utgangspunktet er motstandere av det aktuelle flertallsvedtaket, kan neppe tillates da det

bryter med den nevnte likhetsgrunnsetning.
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3.8 Sameielovens 8§ 4 tredje ledd

3.8.1 Naermere om bestemmelsen

Etter § 4 tredje ledd er det ytterligere begrensninger i flertallsvedtakenes innhold. Felles for
begrensningene i bestemmelsen er at de omhandler diverse rettslige disposisjoner over

sameiegjenstanden som ikke kan gjares.

Etter § 4 tredje ledd ferste punktum kan ikke et vedtak ga ut pa avhendelse av
sameiegjenstanden. Farste punktum forbyr ogsa avhendelse av deler av sameiegjenstanden
som en sameier trenger til det "tingen er etla eller vanleg brukt til”. Bestemmelsen
utelukker altsa ikke avhendelse av deler av sameiegjenstanden som en sameier ikke trenger
til sin berettigede bruk. En slik avgjerelse er i forarbeidene nevnt som en avgjerelse om
”styring” som mindretallet ikke bar beskyttes mot.*® For eksempel ma flertallet kunne

selge en del av en stgrre tomt, dersom dette ikke rammer noen sameiers berettigede bruk.

Etter § 4 tredje ledd annet punktum er pantsettelse likestilt med avhendelse. Dette er
naturlig da pantsettelse er en vidtrekkende rettslig befgyelse som i sin ytterste konsekvens
kan fare til tvangssalg og dermed ~avhending”. Panteloven og dets panterettslige
legalitetsprinsipp er for gvrig ikke til hinder for pantsettelse av en sameieandel. Til
illustrasjon vises det til lov om pant 8. februar 1980 nr. 2 § 2-1 ferste ledd, om adgang til
pant i ideell rett i fast eiendom. Sameieloven nevner selv ikke noe om en sameiers adgang
til & pantsette sameieandelen sin, men det er klart at den rett en sameier historisk har hatt til
& pantsette sin sameieandel ikke ble endret ved innfaring av sameieloven.®® Ett slik
uttrykkelig forbud mot pantsettelse pa bakgrunn av flertallsvedtak som i § 4 tredje ledd, har

derfor gode grunner for seg.

* Rédsegn 4 side 24.
% Falkanger side 135.
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Etter tredje punktum kan det heller ikke vedtas bortleie av sameiegjenstanden for mer en 10
ars varighet. Dette regnes som en sa omfattende inngripen i bruksretten til den enkelte
sameier at mindretallet er blitt beskyttet. Etter fjerde punktum kan det heller ikke gjeres
vedtak om a leie bort noe for stuttare” tid dersom dette blir til "urimeleg fortrengsle” for
en sameier som i samme tidsrom trenger det bortleide til den utnytting det er etla eller
vanleg brukt til”. Etter bestemmelsens siste punktum er det likestilt med bortleie der noe
blir overlatt til ”Ian” eller utnytting pa “annan mate”. Dette kan for eksempel vare
bruksrett. Hva nar leierens eller bruksrettshaverens bruk i seg selv kommer i strid med de
gvrige av sameielovens skranker for flertallsvedtak? For eksempel ved at
sameiegjenstanden blir gjort om til “noko anna”, jf § 4 annet ledd. Et sakskompleks
vedrgrende denne bestemmelsen har veert gjenstand for behandling i Hayesterett. Jeg vil
derfor se narmere pa forstaelsen av denne bestemmelsen i lys av noen av de

problemstillinger og slutninger som er kommet frem i rettsavgjarelsen.

3.8.2 Avgjgrelsen om "Hatten sameie”, Rt. 1997 side 755

3.8.2.1 Om sakens faktum

Her skal vi se nermere pa en avgjarelse fra Hayesterett om ”"Hatten sameie” som serlig
behandler § 4 tredje ledd. Avgjerelsen er tatt inn i Rt. 1997 side 755. Best oversikt over
faktum i saken gir likevel den underliggende upubliserte lagmannsrettskjennelse som ble

pakjert til Hoyesterett.*’

Saken gjaldt tvist om en liten jordparsell i et starre boligomrade. Det var for domstolen
klart at den aktuelle parsellen var "etla til” og vanlig brukt som gangsti for adkomst til

tilstatende friomrader som 14 i tilknytning til boligomradet, jf. § 3 forste ledd og § 4 farste

3" Lovdatareferanse LG-1996-1948 (Gulating lagmannsrett, kjennelse av 31. januar 1997).
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ledd. Et flertall av sameierne gav imidlertid en tidsbegrenset bruksrett til to av sameierne
som bodde pa hver sin side av den aktuelle parsellen. Bruksretten gjaldt for inntil 10 ar, jf.
forbudet etter 8§ 4 tredje punktum om totalforbud for flertallsvedtak av varighet lenger enn
dette. | medhold av denne bruksretten plantet sameierne en bakehekk. Dette medferte at
parsellen ikke lenger kunne tjene som gangsti og atkomstvei. Beplantningen gikk dermed
pa bekostning av den bruk parsellen tidligere var blitt benyttet til i omradet. Vedtaket ble
utfordret av naboen pa den ene siden av de aktuelle sameierne som hadde plantet hekken.
Denne naboen var blant mindretallet i den aktuelle flertallsavgjerelsen og anfarte at han
trengte tilgang til parsellen for en hensiktsmessig atkomst til baksiden av sitt hus. Denne
sameieren bodde ikke pa enden av en husrekke, og med parsellen stengt matte han ga en

betydelig omvei for utendgrs adgang til baksiden av huset sitt.

3.8.2.2 Hayesteretts forstaelse av § 4 tredje ledd

Det var for retten pa det rene at beplantningen av parsellen i dette tilfellet var i strid med
det parsellen var "etla til”, og at sameiegjenstanden gjennom vedtaket saledes ble omgjort
til "noko anna”. Flertallsvedtaket er saledes i utgangspunktet i strid med sameielovens § 4
farste og annet ledd. Mindretalssameierens pastand om at flertallsvedtaket dermed matte
veere ugyldig farte likevel ikke frem. Retten kom til at beplantningen var hjemlet i selve
bruksretten gitt i medhold av § 4 tredje ledd, og ikke gjennom flertallsvedtaket i seg selv.
Pa bakgrunn av bestemmelsenes ordlyd, lovens systematikk og en samlet vurdering av
forarbeidene, kommer retten til at bestemmelsen i § 4 tredje ledd fjerde punktum er en
spesialregel” i forhold til bestemmelsene i § 4 tredje ledd farste til tredje punktum og i
forhold til § 4 annet ledd, jf. § 3 farste ledd. Kjeremalsutvalget uttaler at skrankene for
flertallsvedtak i medhold av de aktuelle bestemmelsene er “uttemmende regulert ved de

vilkar som framgar eksplisitt av de nevnte bestemmelsene”.*®

# Rt. 1997 side 755 (757) (Hatten sameie).
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Rettstilstanden ma saledes etter dette veere at sameieflertallets skranker med hensyn til
flertallsvedtak i saker som hjemles i § 4 tredje ledd fjerde punktum, ma vurderes etter
kriteriene i bestemmelsen alene. Dette innebarer da at sa lenge et vedtak om for eksempel
utleie eller en bruksrett gjelder for mindre enn 10 ar, sa er det ikke ngdvendigyvis et hinder
for vedtakets gyldighet at sameiegjenstanden blir gjort om til "noko anna”, jf. skranken i §
4 andre ledd tredje alternativ. VVurderingstemaet blir kun om vedtaket er til "urimeleg
fortrengsle” for den bruk en sameier er berettiget til etter § 3 farste ledd. Jeg kommer

tilbake om det naermere innhold av rimelighetsvurderingen under neste punkt, 3.8.2.3.

Selv om kjaeremalsutvalget uttaler at vurderingstemaet fremgar “eksplisitt” av
bestemmelsen, kan det sparres om kravet til ulovfestede prinsipper vedrgrende
flertallsvedtak likevel ma kunne gjeres gjeldende. Neermere behandling av slike prinsipper
er gjort ovenfor under punkt 3.2.9. Mindretallet i saken om ”Hatten sameie” anfarte blant
annet ulovfestede prinsipper som stgatte for at flertallsvedtaket matte anses ugyldig.
Mindretallet mente at det i tillegg til de kriteriene som fremgar av § 4 tredje ledd fjerde
punktum, er et absolutt grunnvilkar at sameierflertallets vedtak ma veere "saklig begrunnet”
og gjelde en “alternativ utnyttelse som er mer lgnnsom for sameiet enn den opprinnelige.”
Kjeremalsutvalget tar imidlertid ikke sparsmalet opp til realitetsavgjarelse. Dette av
hensyn til den prosessuelle situasjonen, ved at anfarslene ikke var paberopt for
lagmannsretten i en slik utstrekning at lagmannsretten hadde grunn til & vurdere dem.*
Falkanger nevner avgjgrelsen om ”Hatten sameie” i sin bok "Tingsrett”.*® Her tar han etter
min forstaelse avgjarelsen til inntekt for at Hayesterett har avgjort at sameiermindretallets
anfarsler til de nevnte ulovfestede prinsipper, ikke har noen plass i vurderingen. Denne
tolkningen ma imidlertid slik jeg ser det bygge pa en inkurie ved lesning av avgjgrelsen.
Det faktum at Hayesterett ikke er avvisende til momentet kan pa den annen side snarere
tale for at det kan vaere rom for slike prinsipper i vurderingen. | alle tilfelle kan ikke

sparsmalet anses endelig avgjort ved denne avgjerelsen.

¥ Rt. 1997 side 755 (757) (Hatten sameie).
“0 Falkanger side 152 fotnote 111.
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Har avgjerelsen om ”Hatten sameie” noen prejudikatsverdi utover det foreliggende
tilfellet? | ”Hatten sameie” var sameiegjenstanden de facto blitt gjort om til "noko anna”.
Gangstien var blitt til en bgkehekk. Dette er i utgangspunktet i strid med begrensningen for
flertallsvedtak etter § 4 andre ledd tredje alternativ. Hva om et flertallsvedtak ender med at
det strider mot noen av de andre alternative begrensningene etter § 4 andre ledd, som for
eksempel annet alternativ om forbudet mot ”urimeleg kostnad”? Til illustrasjon kan vi
bygge ut faktum i saken om "Hatten sameie”. Mindretallssameierne ma etter vedtaket leie
tilgang over annen manns eiendom for a fa fraktet sine hagemgbler og lignende. Vi
forutsetter at vederlaget er hgyt og at det fremstar som en “urimeleg kostnad”. Vil
spesialregelen” uttrykt i saken om ”Hatten sameie” fortsatt veere det avgjgrende
vurderingskriterium? Ved at Hgyesterettskjeeremalsutvalg har uttalt at flertallsvedtakets
begrensninger etter § 4 tredje ledd er "uttemmende regulert” av de vilkar som fremgar av
bestemmelsen, kan dette tale for at heller ikke de gvrige begrensningene i § 4 annet ledd far
selvstendig betydning med hensyn til vedtakets gyldighet. Uttalelsen synes objektivt sett &
ha avgjort spgrsmalet ved at den sa vidt klart setter begrepet “urimeleg fortrengsle” som det
avgjerende vurderingstemaet. Dette slik at ogsa der et vedtak de facto vil ga ut pa en
“urimeleg kostnad” vil det veere spesialregelens” eget kriterium, kun om hvorvidt bruken
er til "urimeleg fortrengsle” som vil vere avgjerende for vurderingen. Antagelig ma
lgsningen bero pa en vurdering av kjennelsens prejudikatsverdi. De faktiske forhold i saken
om "Hatten sameie” kan tenkes a vare sa vidt spesielle i forhold til en sak hvor et vedtak
for eksempel gar ut pa en "urimeleg kostnad™, at dette kan tale mot at spgrsmalet anses
avgjort gjennom denne rettsavgjerelsen. Faktum i de forskjellige tilfellene kan tenkes a
ligge for langt fra hverandre til at spgrsmalet kan anses avgjort. ”Hatten sameie” saken og
dens prejudikatsvirkning kan saledes reduseres ad tolkningsvei, ved at sakenes faktiske
karakter ikke er forenlige.
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3.8.2.3 Om rimelighetsvurderingen

Flertallsvedtaket kan altsa ikke veere til "urimeleg fortrengsle” for den bruk en sameier er
berettiget til i sameiet. Hva innebzrer saledes dette? Begrepet "urimeleg fortrengsle”
innbyr til at det ma gjeres en helhetlig skjgnnsvurdering av den enkelte bergrte sameiers
behov. Det er ikke nok at vedtaket er til “fortrengsle” for en sameieres berettigede bruk.
Fortrengselen ma ogsa vere "urimeleg”. | den vurderingen som skal gjares kan det trekkes
inn elementer som hvor tyngende vedtaket vil bli for den part som utfordrer vedtaket. Det
mé foretas en ”interesseavveining”.** | avveiningen ma det foretas en vurdering av den
enkelte sameiers behov, holdt opp i mot de hensyn som ligger bak sameieflertallets vedtak.
Herunder kan det trekkes inn om den berarte sameiers behov kan avhjelpes pa andre

tilfredsstillende méter.

Hvor gar sa terskelen for rimelighetsvurderingen med hensyn til hva som ma anses som
"urimeleg fortrengsle”? Det finnes fa rettskilder som sier noe nermere om hvor terskelen
kan anses a ligge. Lovens ordlyd taler i seg selv for at en sameier ma finne seg i den
fortrengsel som ma anses rimelig etter en konkret vurdering. Dette taler antagelig for at de
ubehageligheter vedtaket medfgrer i alle fall ma vaere mer enn bagatellmessige. Flertallets
vedtak i "Hatten sameie” resulterte i at mindretallssameierne mistet en utendgrs gangvei til
baksiden av sitt hus. De matte saledes transportere redskaper og materiell gjennom huset
for & komme til hagen. Lagmannsretten kom etter en avveining til at terskelen for "urimelig
fortrengsle” ikke var passert i dette tilfellet. Selv ikke det forhold at den sesongvise
transport av hagemgbler ble vesentlig forvansket kunne fare til medhold for mindretallet.
Det ble i rettens vurdering vist til at transporten kunne avhjelpes pa andre mater, som via en
omvei rundt tre andre hus i rekken eller over et tilstatende friomrade pa husets bakside. Det
ble ogsa pekt pa at de sameierne som hadde plantet hekken hadde tilbudt
mindretallssameierne transport over deres eiendom. Dommen synes a legge opp til at det

skal en del til far terskelen for "urimeleg fortrengsle” kan anses passert. Serlig taler

*L Rt. 1997 side 755 (757) (Hatten sameie).
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momentet knyttet til transporten av hagemgblene for dette. Retten legger vekt pa hvorvidt
mindretallets bruk og behov for det aktuelle omradet kan gjennomfares via andre
dekningsmater. Rettstilstanden tyder saledes etter dette pa at det ma kunne oppstilles
betydelig mer enn rene bagatellmessigheter og ulemper til, for rimelighetsterskelen kan sies

a veere passert.

Et sparsmal som ikke var oppe i avgjgrelsen om "Hatten sameie”, men som kan veere
interessant, er hvorvidt den bergrte sameier kan avhjelpes med erstatning for den
berettigede bruk han gar glipp av. Reglen om erstatning etter § 4 fjerde ledd er for gvrig
behandlet neermere ovenfor under punkt 3.7. Kan en mindretallssameier mgtes med
erstatning slik at vedtaket ikke lenger fremstar som en "urimeleg fortrengsel”?
Sivillovbhokutvalet gikk ut i fra at det kunne tenkes tilfeller der en sameier matte godta
erstatning i bytte mot total fortrengsel av sin berettigede bruk, dersom flertallets avgjarelse
var den mest lannsomme for sameiet som helhet.*? Til dette ma bemerkes at den konkrete
bestemmelsen fjerde punktum i § 4 tredje ledd var en nyvinning fra departementets side
ved lovfremlegget. Sparsmalet om erstatning i vurderingen av "urimeleg fortrengsle” var
saledes ikke konkret i betraktning ved Sivillovbokutvalets arbeid. Avgjerelsen om ”Hatten
sameie” slar ogsa fast at vilkarene for lovligheten av et vedtak som det aktuelle er
"uttemmende regulert” av den eksplisitte bestemmelsen. Situasjonen ma saledes vere at
flertallsvedtak etter § 4 tredje ledd om bortleie for mindre enn 10 ar, ikke uten videre kan
sta seg eller anses “reparert” av den grunn alene at det er gitt erstatning til de som matte bli
skadelidende. Den relevans en slik erstatning eventuelt matte ha, matte kun vare som et
moment i forbindelse med den helhetsvurdering som skal gjgres av om bruken er til
“urimeleg fortrengsel” for en sameier. Hgyesterett har i avgjgrelsen om ”Hatten sameie”
sagt at flertallsvedtakets gyldighet vil “eksplisitt” bero pa en vurdering av kriteriet
“urimeleg fortrengsel”, men de har ikke lagt noen faringer pa tolkningen av begrepet. De
momenter som kan vektlegges i vurderingen ma saledes bero pé en forsvarlig juridisk

tolkning av det lovmessige kriteriet, slik ogsa Falkanger gir uttrykk for.** Atskillig kan da

*2 Ré&dsegn 4 side 25.
*3 Falkanger side 152.
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etter min mening tale for at ogsa en eventuell monetaer kompensasjon eller erstatning ma
kunne tas i betraktning ved tolkningen. Seerlig gjelder dette i lys av lovens normalordning
der en sameier i visse situasjoner ma tale erstatning i stedet for sin berettigede bruk, jf. § 4
fjerde ledd.

3.8.2.4 Et praktisk eksempel sett i lys av avgjgrelsen om "Hatten sameie”

Under dette punktet skal vi se neermere pa en situasjon som kan vaere aktuell og praktisk i
forhold til en rekke sameier. Eksempelet gjelder utleie av et sameieobjekt pa bakgrunn av
et flertallsvedtak. Vi benytter oss av det samme eksempelet som ovenfor under punkt 3.6.1
om hytta pa fjellet som er i sameie mellom de fem sgsknene. Vi tenker oss at fordelingen
av bruken av hytta foregar etter loddtrekking pa begynnelsen av hvert ar. P& grunn av et
sveert godt leiemarked gnsker flertallet av sameierne (for eksempel 3 mot 2) at hytta skal
utleies gjennom et utleiefirma nar sameierne selv ikke bruker den. Har de mulighet for &
fatte et slikt vedtak? Det farste sparsmalet er om utleievirksomheten vil veere i strid med
hovedregelen i § 4 farste ledd om at et flertallsvedtak ikke ma vare i strid med det tingen
er "etla eller skikka til", eller hva den er "vanleg brukt til”, jf. § 3 farste ledd. Dette
inneberer at avgjarelsen ikke kan vere i strid med formalet med sameiet. | dette
eksempelet er som nevnt formalet med hytta a fungere som rekreasjonssted for sameierne
og deres familier. Det ma saledes kunne fastslas at det & drive utleievirksomhet av hytta, vil
stride mot sameiets formal og utevde bruk, jf. § 4 farste ledd og § 3 farste ledd. Antagelig
kan det ogsa hevdes at et slikt vedtak vil stride mot § 4 annet ledd tredje alternativ, ved at
et vedtak om & gjgre sameiegjenstanden om til et utleieobjekt er a gjare gjenstanden om til
"noko anna”. Etter dette kan det sa langt fastslas at sameiet ikke har anledning til & innga
noen slik avtale med et utleiefirma, pa bakgrunn av et flertallsvedtak, med mindre samtlige
sameiere er enige. Flertallets vedtak om utleie av sameiegjenstanden vil imidlertid kunne
hjemles i § 4 tredje ledd. Dette gjelder under den absolutte forutsetning at vedtaket om
bortleie ikke gjelder for mer enn 10 ar, jf. § 4 tredje ledd tredje punktum. I trad med

Hayesterettsavgjgrelsen om ”Hatten sameie” vil vurderingstemaet med hensyn til
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flertallsvedtakets gyldighet bli om flertallets vedtak om utleie vil veere til “urimeleg

fortrengsle”, jf. 8 4 tredje ledd fjerde punktum.

Vil en leieavtale der en utleier trer inn i en eller flere av flertallssameiernes rettigheter og
konkurrerer om bruken av hytta fremsta som en "fortrengsle” av mindretallssameiernes
bruk? Det kan hevdes at mindretallssameierne i egentlig forstand ikke er fortrengt fra sin
bruk. Utleiefirmaet trer inn i flertallssameiernes rettigheter i de ukene de er tiltenkt hytta.
Slik sett er kanskje mindretallssameiernes bruk i egentlig forstand ikke fortrengt. De har
ikke fatt noen forringelse av sin rett til kvantitativ bruk av sameiegjenstanden. Imidlertid
kan deres mulighet til kvalitativ bruk veere forringet ved at de tidligere kunne tenkes a
bruke hytta nar flertallssameierne ikke buker den. Dersom en flertallssameier ikke kan eller
vil bruke hytta de ukene han er tildelt, ville dette kunnet apnet opp for bytte mellom
sameierne. Slik sett kan mindretallssameiernes berettigede bruk av sameiegjenstanden, jf. §

3, tenkes a vere fortrengt.

Kan fortrengselen klassifiseres som “urimeleg”? Bestemmelsen legger opp til at det skal
gjeres en interesseavveining mellom sameierne. For mindretallssameierne kan det nok feles
som en ulempe & matte forholde seg til nye og fremmede personer pa hytta, som har fungert
som en lukket arena for den familieere personkrets. At fremmede personer kommer inn kan
gke risikoen ved bruken av hytta, med for eksempel skader eller tyveri. Som nevnt vil
mindretallssameierne ogsa kunne tenkes a fa en mindre smidighet med hensyn til bytte av
uker for bruk av hytta med de andre sameierne. Vil disse ulempene veere “urimeleg” i
lovens forstand? Dette vil blant annet bli et spgrsmal om terskelen for hva som skal anses
som “urimeleg” er passert. Som nevnt ovenfor under punkt 3.8.2.3 i behandlingen av
dommen om “Hatten sameie” finnes det ingen legislative rettskilder som sier noe nermere
om hvor rimelighetsterskelen skal anses a ligge. Lovens kriterium legger opp til en konkret
skjennsmessig vurdering. Av saken om “Hatten sameie” synes det a fremga at det skal
legges til grunn en relativt hgy terskel for flertallets disposisjoner kan anses a veere til
"urimeleg fortrengsle”. Den berettigede bruk synes neermest a skulle veere umuliggjort

gjennom flertallets disposisjoner. For vart eksempel blir da spgrsmalet om flertallets
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disposisjoner gjar at terskelen for “urimeleg fortrengsle” er passert? Atskillig taler etter
min mening for at sa ikke er tilfelle. Ulempene for mindretallssameierne fremstar i dette
tilfellet som sma. De vil fortsatt ha rett til den samme bruk av hytta som far. | alle fall i
kvantitativ forstand. Eventuelle andre ulemper som skader, tyveri og lignende ma antas og
kunne dekkes av de som er ansvarlige etter alminnelige erstatningsregler, det vil si de som

utfgrer handlingen eller flertallssameierne som leier ut.

Konklusjonen i dette tilfellet ma saledes etter min mening bli at det aktuelle
flertallsvedtaket om utleie av hytta er gyldig, i medhold av spesialreglen i sameielovens § 4

tredje ledd fjerde punktum.

3.8.2.5 Varighetsbegrensningen pa 10 ar og suksessive vedtak

Er flertallets kompetanse etter § 4 tredje ledd under enhver omstendighet begrenset oppad
til 10 ars varighet, jf. § 4 tredje ledd tredje punktum? Eller kan flertallet fatte suksessive
vedtak, for eksempel farst gi bruksrett for 7 ar og deretter for nye 7 ar nar disse naermer seg
utlept? Mindretallet i "Hatten sameie” reiste problemstillingen for Hgyesterett.
Kjeeremalsutvalget avgjorde imidlertid ikke sparsmalet da anfagrselen var ny fra
mindretallets side og ikke var forelagt lagmannsretten i en slik grad at lagmannsretten
hadde grunn til & komme inn p& den.** Etter sin ordlyd gjelder bestemmelsen *[v]edtaket”,
i bestemt form entall, jf. 8 4 tredje ledd ferste punktum. Dette kan tale for at det er
enkeltstaende vedtak pa disposisjoner utover 10 ar som er ment og rammes, og ikke
situasjoner der det fattes flere vedtak over tid. Pa den annen side er ikke bruken av ordet
vedtak i bestemt form entall benyttet konsekvent gjennom hele lovteksten. | § 4 tredje ledd
fjerde punktum benyttes ordet vedtak” i ubestemt form. Imidlertid vil lovtekstens ordlyd
kun vaere et utgangspunkt for tolkningen av en bestemmelse. Lgsningen pa
problemstilingen gar saledes ikke uttrykkelig klart frem av lovteksten og vil saledes matte
bero pa en tolkning av § 4 tredje ledd. Bestemmelsen inneholder et uttrykkelig totalforbud

knyttet til avhending, pantsettelse og bortleie for mer enn 10 ar av sameiegjenstanden.

* Rt 1997 side 755 (757).
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Sivillovbokutvalet gir i sine forarbeider® uttrykk for at bortleie for lengre tid enn dette ma
kunne likestilles med en slags avhendelse. Sameieren vil i slike tilfeller bli sa fraskilt fra
bruk av sameiegjenstanden at det vil stride mot et sameies egenkarakter at det tillates.
Hensynet som har kommet frem i forarbeidene om at disposisjoner av en slik varighet kan
likestilles med en avhendelse vil da antagelig ogsa gjare seg gjeldende ved tilfeller med
suksessive vedtak. Flertallet kan saledes neppe unnslippe falgene av
varighetsbegrensningen pa 10 ar ved a fatte suksessive vedtak etter hvert som tiden gar.

Dette ville undergrave det underliggende hensynet om vern mot misbruk fra flertallet.

Forbudet mot suksessive vedtak bgr ogsa kunne gjares gjeldende overfor suksessive vedtak
fattet i medhold av § 4 fjerde ledd fjerde punktum. De hensyn Sivillovbokutvalet peker pa
bar fa avgjerende betydning selv om bestemmelsen var en nyvinning fra departementets
side. Departementets motiver for innfgringen av bestemmelsen slik de er kommet til
uttrykk i proposisjonen®, var at departementet faktisk @nsket en innskjerpning av flertallets
kompetanse i forhold til Sivillovbokutvalets forslag. Utvalget sitt forslag gikk opprinnelig
ut pa at flertallet alltid kunne fatte vedtak om bortleie av sameiegjenstanden for mindre enn
10 ars varighet, uten hensyn til om dette ville veere til “urimeleg fortrengsel” for noen
sameier. Ser man saledes forarbeidenes uttalelser i sammenheng, med serlig vekt pa det
faktum at departementet gnsket en innskjerpning av flertallets kompetanse, taler dette
antagelig for at ogsa flertallsvedtak fattet i medhold av bestemmelsens tredje punktum bar
anses omfattet av den gvre varighetsbegrensningen pa 10 ar og et forbud mot suksessive
vedtak.

Hva med tilfeller hvor det gar noe tid i mellom flertallets vedtak om bortleie eller bruksrett
slik at disposisjonen ikke foregar ssmmenhengende? Det kan for eksempel tenkes at det
forst fattes vedtak om bruksrett for 7 ar. Deretter passerer 4 ar hvor tingen ligger i sameie
som normalt. Hvorpa det fattes vedtak om bortleie for nye 7 ar. Vil dette vere i strid med

varighetsbegrensingen pa 10 ar? Antagelig er man i en slik situasjon noe lenger fra

* Rédsegn 4 side 24 annen spalte.
“ Ot. prp. nr 13 side 32 annen spalte.
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tilfellene med rene suksessive vedtak som beskrevet ovenfor. Videre er man ogsa noe
lenger fra hensynet bak forbudet med varighetsbegrensningen i bestemmelsen.
Likhetstrekkene med avhendelse av sameiegjenstanden vil ikke veere like fremtredende
hvor man i en viss periode igjen far tilgang til sameiegjenstanden. Kanskje vil det veere a
strekke tolkningen av bestemmelsen for langt ved at det ogsa skal utledes et forbud mot
disse tilfellene. Dersom en mindretallssameier gjennom slike handlinger faler seg illojalt
behandlet og utsatt for myndighetsmisbruk, vil han kanskje vaere bedre tjent med et salg av

andelen eller et krav om opplgsning.
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4 Sameielovens § 6 - vedtekter

4.1 Oversikt

Sameielovens § 6 inneholder regler om a fastsette vedtekter og eventuelt nedsette et styre
som kan ta seg av den mer Igpende driften av sameiegjenstanden. Lovens utgangspunkt er
at fastsettelse av vedtekter krever tilslutning fra samtlige sameiere, jf. 8 6 annet ledd.
Lovens deklaratoriske karakter, jf. 8 1 farste ledd, gjar at alt kan avtales mellom
medlemmene, herunder fastsettes i vedtekter dersom dette er gnskelig. Vedtekter kan
likevel fastsettes ved flertallsvedtak, dog slik at vedtektene i slike tilfeller ma godkjennes

av tingretten, jf. 8 6 annet ledd.

4.2 Styre

Etter sameielovens § 6 farste ledd forste punktum kan det ved flertallsvedtak nedsettes et
styre som kan sgrge for at tingen blir "tenleg styrd og utnytta”. Etter annet punktum er det
et vilkar for slikt styre kan nedsettes at det farst er fastsatt skrevne vedtekter i medhold av
annet ledd som narmere regulerer styrets kompetanse. Dersom flertallet nedsetter et slikt
styre uten at de ngdvendige vedtektene er pa plass vil dette vaere et vedtak som “strider mot

lova”, jf. § 4 annet ledd, og dermed veaere ugyldig.

4.2.1 Rettens kontroll med nedsettelse av styre

Der flertallets vedtektsvedtak apner opp for a nedsette et styre kan retten ogsa vurdere om
det i det hele tatt er ngdvendig med et styre i det aktuelle sameiet, og om vedtektene sikrer

en sammensetning som sa langt det er mulig ogsa representerer et mindretall i sameiet. |
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denne forbindelse kan det vises til en kjennelse fra Frostating lagmannsrett inntatt i RG
1991 side 721. Lagmannsretten nektet a godkjenne vedtektene i et sameie fordi
mindretallets interesser ikke var tilstrekkelig ivaretatt. Lagmannsretten uttaler her at den er
i tvil om "hvorvidt det er ngdvendig med et styre i et sapass lite sameie som det
foreliggende.” *' Dette fordi opprettelse av et styre i seg selv vil medfare en overfaring av
kompetanse fra sameiermgtet. Videre peker retten pa at vedtektene i dette tilfelle ikke
inneholder bestemmelser som sikrer mindretallet representasjon i styret, verken indirekte
eller direkte. Slikt krav til representasjon er det i juridisk teori lagt til grunn at ma kunne
oppstilles.*®

Det gar frem av sameielovens § 6 farste ledd annet punktum, at vedtekter ma veere pa plass
"[f]er” styret velges. Dette ma saledes ogsa innebare at dersom styret er nedsatt i medhold
av vedtekter fattet gjennom et flertallsvedtak, ma vedtektene farst vaere forelagt retten der
de sjekker vedtektenes holdbarhet, jf. § 6 annet ledd annet punktum. Medlemmene ma
imidlertid i samstemmighet kunne bestemme en annen rekkefalge mellom etablering av et
styre og utarbeidelse av vedtekter enn det som er lovens utgangspunkt. En problemstilling
rundt dette har veert tema for en kjennelse fra Agder lagmannsrett inntatt i RG 1994 side
757. Etter det som er opplyst av faktum i den aktuelle saken ble styret enstemmig valgt far
vedtekter ble utarbeidet gjennom et flertallsvedtak. Det ble i saken lagt til grunn at styret
hadde avtalemessig grunnlag. Den omstendighet at lovens rekkefglge for valg av styre og
utarbeidelse av vedtekter ikke var fulgt, antok retten at ikke hadde noen betydning for
vedtektenes gyldighet. Dommen ma etter min vurdering forstas slik at retten mener
hensynet til mindretallet ma anses ivaretatt ved at mindretallet har gitt sin tilslutning til
styresammensetningen, og slik sett er gitt mulighet til & tilgodese sine interesser gjennom
innflytelse pa styrerepresentasjonen. | denne forbindelse kan det ogsa minnes om
behandlingen i avsnittet ovenfor, der lagmannsretten og juridisk teori peker pa dette

momentet i vurderingen av vedtektenes gyldighet.

*" RG 1991 side 721 (724).
“8Andenas side 228.
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Hvordan vil i imidlertid saken stille seg dersom om avtalen/vedtektene mellom partene kun
hjemler at det skal nedsettes et styre, men sier ikke noe nermere om styresammensetningen
eller vedtekter? Dersom vedtekter fastsettes pa bakgrunn av flertallsvedtak ma vedtektene
uansett forelegges retten til godkjennelse, jf. § 6 annet ledd annet punktum. Retten ma da
pa vanlig mate kunne etterga vedtektenes holdbarhet. Dette ma imidlertid gjelde med den
begrensning at retten ikke kan overprgve hensiktsmessigheten av a ha et styre i det aktuelle

sameiet nar partene farst har avtalt at de skal ha det, jf. § 1 annet ledd.

4.3 Vedtektenes materielle innhold

Adgangen til & fastsette vedtekter ved flertallsvedtak er som nevnt en unntaksregel. | den

49 »I]leirtalet sin rett til & fastsetje vedtekter bar vere

forbindelse uttales det i forarbeidene;
ein siste utveg, der det ikkje lar seg gjere a fa semje”. Adgang til a fastsette vedtekter falger
materielt sett av den alminnelige adgang til a fatte flertallsavgjerelser, jf. § 4 og den
seerskilte bestemmelsen § 6 annet ledd. Dette ma saledes innebare at flertallet ma forholde
seg til ogsa de begrensningene som loven legger pa flertallet med hensyn til flertallsvedtak,
jf. 8 4. Vedtektene ma saledes etter sitt eget innhold vare underlagt de samme
begrensninger som flertallsvedtak for gvrig. De fastsatte vedtektene kan dermed etter sitt
eget innhold ikke ga ut pa noe som for eksempel “strider mot lova”, jf. § 4 annet ledd.
Forbudet mot at vedtaket kan stride mot lova” gjer for gvrig at ogsa de gvrige
begrensningene i forhold til flertallsvedtakene ma respekteres i tilknytning til vedtektene.
For eksempel kravet i § 4 farste ledd om at et vedtak ma veere i samsvar med det

sameiegjenstanden er "etla” eller ”skikka til”.

Flertallet kan ikke fastsette vedtekter som griper inn i det som pa forhand er avtalt mellom
medlemmene, jf. § 1 annet ledd. Det som matte vaere avtalt mellom medlemmene blir

séledes en tolkningsfaktor for hvilke vedtekter flertallet kan fastsette. A forandre en vedtekt

* Ot.prp. nr 13 side 34 annen spalte sjette avsnitt.
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som er avtalt mellom partene krever enstemmighet og kan ikke gjares ved et
flertallsvedtak. Det kan i denne forbindelse oppsta situasjoner hvor det kan veere tvil om det
er fastsatt en ny vedtekt innenfor den kompetansen flertallet har i medhold av sameielovens
8 4 0og § 6 annet ledd. Eller om det foreligger en endring av en allerede eksisterende
vedtekt. Farstenevnte tilfelle vil altsa flertallet kunne utfgre som en flertallsavgjarelse.
Sistnevnte tilfelle vi normalt kreve enstemmighet, jf. § 1 annet ledd. Om vedtekten er en
nydannelse innenfor flertallets kompetanse eller om den griper inn i noe som allerede er
avtalt mellom medlemmene, ma bero pa en konkret tolkning i det enkelte tilfellet. Til
illustrasjon tenker vi oss at en traktor er eiet i sameie. Gjennom vedtektene tilligger det
sameier A a bruke traktoren en bestemt uke under varonna. Flertallet kan i et slikt tilfelle
ikke fastsette vedtekter som fratar sameier A bruken i den avtalte uken. Dette vil veere et
vedtak i "strid med lova”, jf. § 4 annet ledd farste alternativ, jf. § 1 annet ledd. Pa den
annen side kan det tenkes at avtalen tillegger flertallet a fastsette en rettferdig bruksdeling.
Selv om traktoren tidligere har veert delt mellom eierne etter uker, kan det i utgangspunktet
ikke veere noe i veien for at flertallet kommer til at traktoren heller skal fordeles etter
loddtrekking. Det vil i det sistnevnte tilfelle ikke foreligge en endring av den opprinnelige
avtalen, men rettere en fastsettelse av vedtekter i medhold av det tidligere avtalte.

I mange tilfeller kan imidlertid vedtektene selv ha nermere regler for fastsettelse og
endring av vedtekter. Dette kan for eksempel vaere med hensyn til konkrete beskrivelser av
de kvalitative beslutninger som kan gjeres og/eller naermere regler om kvalifiserte
flertallskrav. Disse kan for eksempel fastsla at "vedtektene kan endres med % flertall av de
avgitte stemmer”. Vedtektsendringer i medhold av en slik ordning som pa forhand er avtalt
mellom medlemmene vil saledes ikke veere i ”strid med lova” og lovens utgangspunkt om
at vedtektsendringer krever enstemmighet. Den avtalte delegeringen av myndighet vil da ga
foran, jf. 8 1 annet ledd. Flertallet vil i slike tilfeller vaere gitt en langt mer vidtgaende
myndighet til & fatte flertallsbeslutninger som i utgangspunktet “strider mot lova”. Det
faktum at medlemmene har avtalt seg til at myndighet skal delegeres til flertallet, vil matte
legges inn i vurderingen av holdbarheten av det enkelte flertallsvedtak. Selv om flertallet er

gitt en slik sarlig myndighet ma imidlertid sameielovens bestemmelser komme inn i
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vurderingen av de enkelte vedtektene der det ikke finnes konkret avtale for noe annet, jf. §
1 annet ledd. Dette inneberer at det likevel kan oppsta tilfeller der et flertallsvedtak er av sa
inngripende karakter for den enkelte, at sameielovens bestemmelser om beskyttelse av
mindretallet i forhold til flertallsvedtak vil komme til unnsetning. Slike vedtak kan tenkes a
"stride mot lova” for eksempel i beslutninger som griper direkte inn i forhold som ma sies a
falge av sameiets egenkarakter. Vedtekter som griper inn i partstallet mellom medlemmene
kan ikke veere gyldige. Det samme ma gjelde for vedtekter som farer til at sameiet
opplases, at formalet endres eller at vedtektene totalt undergraver likhetsprinsippet mellom
medlemmene. Vidtgaende beslutninger som dette bar uansett ikke kunne gjennomfares pa
bakgrunn av et flertallsvedtak. Dette under den betraktning at de vil sla beina under sameiet
som sadan, og at slike avgjerelser ikke er ment & kunne fattes pa bakgrunn av
flertallsvedtak.™ De vedtektene flertallet fastsetter ma altsa etter sitt eget innhold forholde

seq til de samme rettslige skrankene som flertallsvedtak for gvrig.

4.3.1 Rettens kontroll med vedtektenes materielle innhold

Tingretten skal etter sameielovens § 6 annet ledd annet punktum ta stilling til hvorvidt
vedtektene kan godkjennes. Vurderingstemaet for retten er ikke begrenset til & gjelde
hvorvidt vedtektene er i strid med sameielovens materielle regler, jf § 4 annet ledd. Ved
avgjerelsen kan retten legge vekt pa om vedtektene etter en helhetsvurdering gir
tilstrekkelig vern for mindretallet innenfor sameiet. Den kan herunder ta stilling til hvorvidt
vedtektene forgvrig er urimelige i relasjon til mindretallet. Det fremgar av sameielovens
forarbeider®® og juridisk teori®?, at ivaretakelsen av mindretallets interesser er sentral i den

vurdering som retten skal foreta. En avgjerelse fra Hayesteretts kjeeremalsutvalg inntatt i

%0 R&dsegn 4 side 17 annen spalte.
51 Ot. prp. nr 13 side 34 og Radsegn 4 side 18.
%2 Andenas side 217-220.
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Rt. 1969 side 1199, slar ogsa fast at flertallet ikke ved et flertallsvedtak kan undergrave
denne retten mindretallet har til rettslig godkjenning av vedtekter fastsatt mot deres vilje. |
den konkrete saken ble det forsgkt vedtektsfestet at senere vedtekter kunne fastsettes med
2/3 flertall, istedenfor rettens godkjennelse etter § 6 annet ledd. Kjaeremalsutvalget kom
imidlertid til at denne vedtekten ikke kunne passere, og slo dermed fast at rettens

godkjennelse er ngdvendig hver gang vedtekter fastsettes pa bakgrunn av flertallsvedtak.

En vedtektsbestemmelse nedsatt av flertallet som i utgangspunktet fremstar som ulovlig
fordi den strider mot lova”, kan i visse tilfeller anses som akseptert av medlemmene og
dermed likevel ha bindende virkning. Vi kan med eksempelet med traktoren ovenfor tenke
oss at flertallet vedtar en bruk til fordel for sameier B, som overfor sameier A innebarer en
krenkelse av sameielovens § 3 om at ingen ma bruke traktoren i starre utstrekning enn
parten hans tilsvarer. Objektivt sett vil en slik flertallsavgjgrelse veere i ”strid med lova”
slik at sameier A ikke kan anses bundet av den. Dersom det ikke protesteres, kanskje fordi
sameier A godtar bruken eller han misforstar sin rett, kan vedtaket anses vedtatt og etter
hvert utgjere en avtale ellet et "serlege rettshgve” i sameiet, jf. § 1 annet ledd. De naermere
vilkarene der dette kan anses a ha skjedd vil imidlertid bero pa mer avtalerettslige
betraktninger og saledes falle utenfor en behandling her. Det bar imidlertid merkes at en
sameiers etterfalgende opptreden kan utvikle en avtalebasert praksis og fa konsekvenser for
hans rettsstilling, selv om en vedtektsfastsettelse (eller flertallsvedtak for gvrig) i

utgangspunktet er i ”strid med lova”.
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5 Avsluttende bemerkning

Behandlingen har vist at klare grenser for flertallets beslutningsmyndighet i et sameie kan
vaere vanskelige a trekke opp. Tingsrettslig sameie kan omfatte sa mangt. Det vedtak som
kan passere i en type sameie, kan representere myndighetsmisbruk i et annet sameie.
Sameielovens regler om flertallsvedtak angir en del begrensinger, men gjerne av ganske
skjennsmessig karakter. Pa tross av dette har vi sett av behandlingen at det kan utledes en
del klare rammer som i stor grad innskrenker flertallets beslutningsmyndighet. Med
sameielovens kriterier som grunnleggende for vurderingen vil spgrsmalet om et
flertallsvedtak kan passere gjerne bero pa om dette konkrete vedtaket, kan passere i dette

konkrete rettsfellesskapet, slik ogs& Andenzs har uttrykket det.*

5% Andenaes side 198.
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