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2023-09-26. 1.G-2023-021743. Gulating
lagmannsrett — dom.

Stikkord: Aksjeloven — asl, 13.06.1997 nr. 44.

Sammendrag: En forening fikk ikke medhold i & ha rett til innlesning av aksjer for 17 millioner kroner pa
grunn av myndighetsmisbruk, jf. aksjeloven § 4-24 forste ledd nr.1. Og det var heller ikke grunnlag for
innlgsning etter aksjeloven § 4-24 forste ledd nr.3.

Avsagt: 26.09.2023

Saksnr.: 23-021743ASD-GULA/AVDI1

[Saksgang: TTHOD-2022-001707, LG-2023-021743.]

Dommere: Lagdommer Stig Sjong. Lagdommer Jarle Golten Smerdal. Ekstraordinear lagdommer Rune Fjeld.
Fagkyndige meddommere: Statsautorisert revisor Professor Bjorn Gravdal Karin Sigrid Thorburn.

Ankende part: AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap (Advokat Hogne Orjar Sandanger)

Ankemotpart: Bergens Sporveisfunksjonar Forening (Advokat Sglvi Nyvoll Tangen)

DOM
Saken gjelder krav om innlgsning av aksjer, jf. aksjeloven § 4-24.
Hordaland tingrett avsa 23.12.2022 dom med slik domsslutning:

1. AS Bergens Sporveisfunksjonarers Byggeselskap frifinnes for kravet om revisjon av vedtektene etter
avtaleloven § 36.

2. AS Bergens Sporveisfunksjonarers Byggeselskap frifinnes for kravet om opplesning av selskapet etter
aksjeloven § 16-19.

3. Bergens Sporveisfunksjoner Forenings 100 aksjer i AS Bergens Sporveisfunksjonarers Byggeselskap
innlgses for et samlet belep pa 17.000.000 — syttenmillioner — kroner, jf. aksjeloven § 4-24.
Oppfyllelsesfristen for AS Bergens Sporveisfunksjonarers Byggeselskap er 2 — to — uker fra dommens
forkynnelse.

4. Sakskostnader tilkjennes ikke.

AS Bergens Sporveisfunksjonerers Byggeselskap («Selskapet») har rettidig anket dommen til lagmannsretten.
Anken gjelder bevisbedemmelsen og rettsanvendelsen, og den retter seg mot domsslutningens punkter 3 og 4.
Bergens Sporveifunksjonarers Forening («Foreningen») har inngitt tilsvar og pastatt anken forkastet.
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Lagmannsretten har oppnevnt professor Karin Sigrid Thorburn og statsautorisert revisor Bjern Gravdal som
fagkyndige meddommere.

Tingretten har gitt felgende fremstilling av sakens bakgrunn:

Saken gjelder krav om revisjon av vedtekter etter avtaleloven § 36, subsidiert krav om opplesning etter
aksjeloven § 16-19, atter subsidizrt krav om innlgsning av aksjer (uttreden) etter aksjeloven § 4-24.

Fremstilling av saken

Bergens Sporveisfunksjonar Forening (heretter «foreningen») ble stiftet i 1909. Formalet var & arbeide for
medlemmenes beste, bade nar det gjaldt lenn, arbeidsforhold og velferd.

AS Bergens Sporveisfunksjonerers Byggeselskap (heretter «byggeselskapet») ble stiftet 19. april 1913. De
originale vedtektene § 1 til § 4 fra 1913 led slik:

«§1

A/S Bergens sporveisfunktionarers byggeselskap er et uansvarlig aktieselskap med sate i Bergen
grundlagt paa en aktiekapital av kr 6000 fordelt paa 60 aktier a kr 100 fuldt indbetalt. Aktiekapitalen
kan om styret finder det fornedent utvides med generalforsamlingens approbation. Kun medlemmer av
Bergens sporveisfunktionarers forening kan optas som aktionzrer.

Ingen aktioner hefter for en sterre sum end hans akties paalydende belep.

Det paahviler styret at tilveiebringe yderligere midler paa anden hensigtsmassig maate.

§2

Selskapets formaal er at erhverve passende tomter, opfore hensigtsmaessige boliger og bortleie disse til
aktionzrer i sporveiens tjeneste. For at forebygge ledighet er dog styret berettiget til at utleie leiligheter
ogsaa til andre, dog fortrinsvis sporveisfunktionarer.

§3

Ved salg av aktier har selskapet approbationsret.

§4

Hvis en aktioner uttreer av Bergens Sporveisfunktionarers forening er styret berettiget til at indlese
hans aktie efter dens paalydende belep.»

Ved stiftelsen 1 1913 eide foreningen 40 % av aksjene i byggeselskapet. Det er ikke omtvistet at foreningen
i 1917 avhendet nevnte aksjer, men at foreningen deretter fikk 15 % av aksjene ved gave.

Som det fremgikk av de opprinnelige vedtektene § 2, var byggeselskapets formal & erverve tomter og
oppfere boliger og bortleie disse til aksjonerer i sporveiens tjeneste. P& Mohlenpris i Bergen ble det
bygget en ny trikkehall i 1913, som hadde plass til alle sporveiens 45 vogner. Byggeselskapet kjopte derfor
nabotomten til trikkehallen, gnr. 164, bnr. 394, Stubs gate 3-7, i Bergen, med henblikk pé 4 bygge et
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leilighetsbygg hvor de ansatte ved sporveien kunne bo. Byggeselskapet fikk skjate til eiendommen 6. juni
1913. Byggeselskapet oppferte et leilighetsbygg i Stubs gate 3-7, som stod ferdig i 1914.

Byggeselskapet kjopte den narliggende eiendommen gnr. 164 bnr. 313, Konsul Bers gate 9-15, i Bergen,
og byggeselskapet fikk skjate til eiendommen 3. mars 1922. Et leilighetsbygg ble oppfort pd eiendommen,
og dette stod ferdig i 1924.

Bygningsmassen i Stubsgate 3-7 og Konsul Bers gate 9-15 har samlet vaert omtalt som «Trikkebyen».
Totalt har byggene 111 leiligheter, hvorav 63 leiligheter i Stubsgate 3-7 og 48 leiligheter i Konsul Bers
gate 9-15. En av leilighetene benyttes som kontor.

Byggeselskapets aksjekapital i dag er 133.000 kroner, fordelt pa 665 aksjer a 200 kroner. Foreningen eier i
dag 100 aksjer i byggeselskapet — 15 % av aksjene. Foreningens aksjer gir ikke borett, og foreningen er
den eneste av aksjonarene som ikke har borett knyttet til aksjene sine. Foruten foreningens aksjer, har
byggeselskapet opplyst at det er 50 aksjonarer som eier ti aksjer hver, 50 aksjonarer som eier én aksje
hver, én aksjoner som eier fem aksjer, og at byggeselskapet eier ti egne aksjer.

Fra byggeselskapet ble stiftet i 1913 og frem til rundt 2011, ble aksjene kjopt av beboerne for aksjenes
palydende. Aksjonarene betalte i nevnte periode fra 10 kroner til 2000 kroner for aksjene med borett.
Aksjene ble 1 henhold til vedtektene innlest etter dens palydende belep ved utflytting. Ved utflytting
leverte beboeren aksjen tilbake til styret i byggeselskapet, og styret hadde ansvaret for & betale ut
péalydende belep til personen som flyttet ut. Styret tildelte aksjen til en ny beboer, etter seknad fra den nye
beboeren. Den nye beboeren betalte aksjens palydende. Etter vedtektene hadde eksisterende aksjeeiere
fortrinnsrett til ledige leiligheter, typisk sterre og bedre leiligheter.

Aksjonarene betalte lopende husleie/felleskostnader mens de bodde i Trikkebyen. Det er ikke omtvistet at
denne lopende betalingen 14 vesentlig under markedsleie.

Det er opplyst at selskapsvedtektene ble endret blant annet i 1922, 1939, 1981 og 2003.

Den 25. mars 2003 ble vedtektene i byggeselskapet endret, mot foreningens stemmer. Eneretten til kjop av
A-aksjer for foreningens medlemmer og ansatte i Bergen Sporvei ble tatt ut av vedtektene § 1.
Bestemmelsen i vedtektene § 2 om at boligene fortrinnsvis skulle bortleies til «aksjonarers og
funksjonarer ved Bergens Sporvei» ble ogsé fjernet. Etter nevnte vedtektsendringer ble sammensetningen
av aksjonarer med borett mer tilfeldig. Foreningen har i dag 12 medlemmer som er aksjonarer med borett
i byggeselskapet.

Etter bemerkninger fra byggeselskapets revisor i et revisorbrev i 2011, engasjerte byggeselskapet i 2011
advokat Hogne Sandanger til & underseke enkelte spersmal knyttet til selskapets vedtekter.

Under henvisning til et notat fra advokat Sandanger av 1. mai 2013, vedtok byggeselskapet pa
ekstraordinar generalforsamling 27. mai 2013 & endre vedtektene.

I notatet fra Sandanger av 1. mai 2013 til aksjonarene i byggeselskapet ble det uttalt at «vi [kan] ikke se at
vedtektsendringen vil fa noen praktisk betydningy» for foreningen. For gvrige aksjonerer ville
vedtektsendringen, ifelge Sandanger, bl.a. f4 den konsekvens at «[b]orettene/aksjene, heretter omtalt som
"aksjeleilighetene", vil kunne omsettes i markedet til verdier som gjenspeiler aksjeleilighetenes
markedsmessig verdi.»
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Ordlyden i vedtektene § 2, § 4 og § 10 var slik for og etter endringene 27. mai 2013:

Ordlyd for 27. mai Ordlyd etter 27. mai
2013 2013

«§ 2. Selskapets

formal.Selskapets

formal er & erverve

og eie passende «§ 2. Selskapets

tomter, oppfore formal.Selskapets formél
hensiktsmessige  er & erverve og eie
boliger og bortleie passende tomter, oppfore
av disse. Beboeren hensiktsmessige boliger
eier ikke og drift av disse.
leiligheten, og ved Beboeren eier ikke
fraflytting blir leiligheten.»

leiligheten fordelt

til ny beboer av

styret.»

«§ 4. Innlesning av
aksjer ved
flytting.Hvis en
aksjoner flytter ut
av selskapet

eiendommer, er .
«§ 4. Innlgsning av
vedkommende : ) )

) . aksjer ved flytting.Hvis
forpliktet til pa .

en aksjonzr flytter

styrets forlangende
. L permanent ut av
a la aksjen innlose )
selskapets eiendommer,

etter dens
R er vedkommende
palydende belep. ) o
) forpliktet til & selge
Ved en aksjoners Ksi
aksjen.»
ded, har !
gjenlevende

ektefelle rett til &
overta aksjeposten
pa de samme vilkar
som avdede.»

«§ 10. «§ 10

Husleie.Husleien = Husleie.Felleskostnadene
ma ikke settes ma ikke settes hayere
hgyere enn enn nedvendig for
nedvendig for selskapets forsvarlige
selskapets drift. Det ma ved utleie
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forsvarlige drift.  ikke tas andre hensyn
Det ma ved utleie enn til eiendommens
ikke tas andre forsvarlige drift.»
hensyn enn til

eiendommens

forsvarlige drift.

Eier av en eller

flere aksjer gis

fortrinnsrett ved

inntredende

ledighet.»

Det fremgér av protokollen fra generalforsamlingen 27. mai 2013 at vedtektsendringene ble vedtatt med
515 stemmer, mot foreningens 100 stemmer.

Foreningen innga 17. juli 2013 stevning til Bergen tingrett med pastand om at vedtak om vedtektsendring
truffet av generalforsamlingen i byggeselskapet 27. mai 2013 var ugyldig.

Bergen tingrett avsa 14. mai 2014 dom hvor byggeselskapet ble frifunnet. Tingretten fant ikke grunnlag for
at generalforsamlingsvedtaket 27. mai 2013 var ugyldig.

Den 12. juni 2014 anket foreningen dommen til Gulating lagmannsrett.
Gulating lagmannsrett avsa dom 19. mars 2015, og domsslutningen punkt 1 led slik:

«1. Vedtak om vedtektsendring fatta av generalforsamlinga i AS Bergen Sporveisfunksjonerers
Byggeselskap 27. mai 2013, er ugyldig»

Lagmannsretten kom til at «generalforsamlingsvedtaket var eigna til & gje visse aksjeeigarar eller andre ei
urimeleg feremon pa kostnad av andre aksjeeigarar eller selskapet, og at generalforsamlingsvedtaket saleis
ma verta & kjenna ugyldigy, jf. aksjeloven § 5-21, jf. § 5-22. Lagmannsretten kom ogsa til at
generalforsamlingsvedtaket var ugyldig etter aksjeloven § 5-19, jf. § 5-22. Byggeselskapets anke over
lagmannsrettens dom ble ikke tillatt fremmet for Hoyesterett, jf. Hoyesteretts ankeutvalgs beslutning av
19. juni 2015.

Etter lagmannsrettens dom ble rettskraftig hadde byggeselskapet og foreningen en dialog om mulig
utlgsning av foreningen som aksjonzr.

I mars 2017 inngikk byggeselskapet v/styrets leder Tom Ormberg og foreningen v/styrets leder Morten
Amland Ulevik en avtale om at byggeselskapet skulle kjope foreningens aksjer for 25 millioner kroner,
under forutsetning av at avtalen ble godkjent av generalforsamlingen i byggeselskapet. Avtalen ble
godkjent pa ekstraordiner generalforsamling i byggeselskapet 6. juni 2017, og styret ble gitt fullmakt til &
kjope foreningens aksjer for 25 millioner kroner.

Ved begjering av 1. september 2017 til Bergen tingrett krevde 20 aksjonarer — den sékalte Daimyo-
fraksjonen — midlertidig forfeyning overfor byggeselskapet. Det ble lagt ned péstand fra saksgkerne om at
byggeselskapet skulle forbys & benytte fullmakten til & erverve egne aksjer, tildelt styret i
generalforsamling den 6. juni 2017. Tingretten kom i kjennelse av 13. oktober 2017 til at styrefullmakten
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var egnet til & gi foreningen en urimelig fordel pa de evrige aksjeeiernes bekostning i strid med aksjeloven
§ 5-21. Det fremgikk av tingrettens kjennelse, slutningen punkt 1, at byggeselskapet skulle unnlate & bruke
fullmakten til & erverve egne aksjer tildelt styret i generalforsamling 6. juni 2017.

Tingrettens kjennelse av 13. oktober 2017 ble anket til Gulating lagmannsrett, som forkastet anken ved
kjennelse av 16. mars 2018.

Foreningen og byggeselskapet inngikk 24. april 2018 en voldgiftsavtale. Punkt 1 og 2 i voldgiftsavtalen
led slik:

«1. Det skal oppnevnes en voldgiftsrett («Voldgiftsretten») bestdende av Hugo Matre (leder) og Johan
Giertsen. Den tredje voldgiftsdommeren utpekes av Hugo Matre blant gkonomer tilknyttet miljoect
ved Norges Handelshoyskole. Voldgiftsretten skal i henhold til lov om voldgift, med en for Partene
bindende og endelig virkning, innen utlepet av juni méned 2018 og pé tidspunktet for
Voldgiftsrettens dom, utmale den «virkelige verdi», jf. aksjeloven § 4-17 femte ledd, p4 BSFF sine
100 aksjer («Aksjene») a NOK 200,- i BSFB.

2. Partene er enige om & legge Voldgiftsrettens verdifastsettelse av Aksjene til grunn for videre
forhandlinger om fremgangsmate for overdragelse av Aksjene til BSFB («Transaksjonen»). Partene
skal aktivt og lojalt bestrebe at Transaksjonen lar seg gjennomfere, herunder ved & legge til rette for
og stemme for, de ngdvendige beslutninger pa4 BSFB sin generalforsamling. Partenes forpliktelser
etter dette punkt 2 forutsetter at oppgjer for Aksjene utbetales s snart som mulig og senest innen 2
—to — ar fra Voldgiftsrettens dom. Hvis oppgjer for Aksjene ikke har skjedd innen 2 — to — &r
bortfaller virkningen av Voldgiftsavtalen.»

Den 8. november 2018 inngikk foreningen og byggeselskapet et addendum til avtale om voldgift av 24.
april 2018 som led slik:

«For & sikre at avtale om voldgift av 24. april 2018 («Voldgiftsavtalen») mellom Bergen
Sporveisfunksjonerers forening, org nr 990 975 981, («<BSFF») og AS Bergen Sporveisfunksjonzrers
Byggeselskap, org nr 929 963 768, («<BSFB»), heretter samlet omtalt som «Partene», leder til at BSFF
sine 100 aksjer («Aksjene») a NOK 200,- i BSFB overfores til BSFB, er Partene enige om folgende
addendum («Addendumet») til Voldgiftsavtalen:

1. BSFF skal selge og BSFB skal kjope Aksjene («Transaksjonen») til kjgpesum («Kjopesummeny)
fastsatt i dommen («Dommen») som er ventet fra voldgiftsrett («Voldgiftsretten») bestdende av
dommerne Hugo Matre, Johan Giertsen og Fraystein Gjesdal. Transaksjonen skal gjennomferes
uavhengig av Kjepesummens starrelse.

2. BSFB skal overfare Kjopesummen til klientkonto hos Advokatfirmaet Kyrre ANS
(«Klientkontoen») i god tid innen 6 maneder fra dato for avsigelse av Dommen
(«Domstidspunktet»), slik at Kjgpesummen kan overferes til BSFF og Aksjene overferes til BSFB
(«Overdragelsesdatoen») innen 6 méneder fra Domstidspunktet. Om faktisk Overdragelsesdato blir
senere enn 6 maneder fra Domstidspunktet og forsinkelsen beror pa forhold pd BSFB og/eller andre
aksjonerer i BSFB enn BSFF, skal Kjepesummen forrentes etter forsinkelsesrentelovens rente
fastsatt i henhold til § 3 ferste punktum, for tiden 8,5 %, frem til betaling av Kjepesummen finner
sted.
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3. BSFB skal foreta nedvendige grep for & skaffe BSFB tilstrekkelig fri egenkapital og likviditet til &
betale Kjopesummen innen 6 méneder fra Domstidspunktet.

4. Etter at Kjopesummen er mottatt til Klientkonto skal BSFF stemme for endringer av BSFB sine
vedtekter som apner for omsetning og belaning av aksjeleilighetene. Umiddelbart etter at nevnte
vedtektsendringer er gjennomfort skal Kjopesummen overfores fra Klientkonto til BSFF samtidig
som Aksjene overfores til BSFB.

5. Gyldigheten av Addendumet forutsetter at BSFB sin generalforsamling den 28. november 2018
godkjenner Addendumet og gir styret fullmakt til kjep av Aksjene. Styret i BSFF innestér for at de
har nedvendig fullmakt til inngaelse av dette Addendumet.

6. Addendumet bortfaller dersom punktene som fremkommer i Addendumet ikke er gjennomfort
innen 2 — to — ar fra voldgiftsrettens dom, med mindre Partene skriftlig avtaler noe annet.»

Addendumet ble godkjent i ekstraordinaer generalforsamling i byggeselskapet den 28. november 2018 og
styret ble gitt fullmakt til & kjope foreningens aksjer 1 byggeselskapet. Styrefullmakten om kjep av aksjene
gjaldt i inntil to &r regnet fra 28. november 2018.

Voldgiftsretten avsa dom 20. mai 2019, og domsslutningen punkt 1 lad slik:

«1. Verdien pa Bergen Sporveisfunksjonarers Forening sine aksjer i AS Bergen
Sporveisfunksjonarers Byggeselskap fastsettes til kr 17 millioner.»

I voldgiftsdommen side 14-15 het det blant annet:

«Voldgiftsretten har som nevnt prejudisielt lagt til grunn at Boligaksjeselskapet og dets aksjonerer har
plikt til & endre vedtektene. Hvordan det kan gjennomferes, faller utenfor voldgiftsrettens mandat i den
utstrekning det ikke har betydning for verdsettelsen. For verdsettelsen er det avgjerende at det ved en
vedtektsendring etter det alternativ Boligaksjeselskapet velger, ma sikre at Foreningen oppebarer en
andel av selskapets underliggende verdier, jf. Gulating lagmannsretts dom og péstandsgrunnlag 2
ovenfor. Ved verdsettelsen ma det séledes legges til grunn at Foreningen etter en endring av vedtektene
for & bringe disse i samsvar med lovverket vil ha rettigheter som ivaretar Foreningens rett til en andel
av underliggende verdier i Boligaksjeselskapet.»

En gruppe aksjonrer — den sakalte Daimyo-fraksjonen — begjerte midlertidig forfoyning med krav om at
byggeselskapet skulle forbys a benytte fullmakten tildelt styret i generalforsamling 28. november 2018 til &
erverve egne aksjer frem til det er rettskraftig avgjort om fullmakten til erverv av egne aksjer er ugyldig.
Ved Bergen tingretts kjennelse av 18. september 2019 ble byggeselskapet pélagt & unnlate & bruke
fullmakten til & erverve egne aksjer, tildelt styret i generalforsamling den 28. november 2018, frem til det
er rettskraftig avgjort om fullmakten til & erverve egne aksjer er ugyldig.

Nevnte gruppe aksjonerer innga videre stevning til Bergen tingrett hvor de péastod at generalforsamlingens
vedtak av 28. november 2018 om & gi fullmakt til styret om kjop av egne aksjer var ugyldig pa grunn av
bl.a. myndighetsmisbruk etter aksjelovens regler. Bergen tingrett frifant byggeselskapet i dom av 3.
februar 2020. Aksjonargruppens anke over tingrettens dom ble forkastet ved Gulating lagmannsretts dom
av 25. september 2020. Aksjonargruppens anke over lagmannsrettens dom ble ikke tillatt fremmet for
Hoyesterett, jf. Hoyesteretts ankeutvalgs beslutning av 8. desember 2020.
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Styrefullmakten gitt i generalforsamlingen 28. november 2018, som hadde en varighet pé to ar, var utlept
da lagmannsrettens dom ble rettskraftig 8. desember 2020. Styret i byggeselskapet kalte ikke inn til ny
generalforsamling for & treffe nytt vedtak om & gi styret fullmakt til & gjennomfere voldgiftsavtalen med
addendum og kjepe foreningens aksjer i henhold til den verdi som var fastsatt av voldgiftsretten.

Det fremgikk av addendumet til voldgiftsavtalen punkt 6 at addendumet bortfaller dersom punktene som
fremkommer i Addendumet ikke er gjennomfert innen to ar fra voldgiftsrettens dom, med mindre partene
skriftlig avtaler noe annet. Nevnte todrsfrist utlep 20. mai 2021, uten at partene inngikk skriftlig avtale om
noe annet.

Den 24. juni 2021 traff generalforsamlingen i byggeselskapet vedtak om endring av vedtektene § 4,
herunder ble innlgsningsbestemmelsen fjernet og erstattet av en bestemmelse som ga aksjeeierne rett til &
selge aksjeleiligheten. Videre ble vedtektene § 1 tredje ledd endret. Foreningen stemte mot endringene i
vedtektene.

Ordlyden i vedtektene § 1 tredje ledd og § 4 var slik for og etter endringene 24. juni 2021:

Ordlyd for 24. juni  Ordlyd etter 24. juni
2021 2021

Vedtektene § 1 tredje Vedtektene § 1 tredje
ledd:«Foruten Bergens ledd:Foruten Bergens
Sporveisfunksjonerers Sporveisfunksjonaer
Forening er det bare  Forening og selskapet
dem som til enhver tid selv, er det bare dem

er beboer i selskapets som til enhver tid er
eiendommer som kan beboer i selskapets

eie aksjer i selskapet. eiendommer som kan eie
Ingen kan eie mer enn aksjer i selskapet. Ingen
100 aksjer i kan eie mer enn 100
selskapet.» aksjer i selskapet.»

Vedtektene § 4:«§ 4.
Innlesning av aksjer

ved flytting.Hvis en
Vedtektene § 4:«§ 4.

aksjoner flytter ut av oY )
Brukereieprinsippet.Hvis

selskapet eiendommer,

en aksjonar permanent
er vedkommende ) p

forpliktet til pa styrets flytter ut av selskapets

o eiendommer, er
forlangende & la ’

aksjen innlgse etter vedkommende forpliktet

dens palydende belep. til pé styrets forlangende

Ved en aksjonzrs dd a selge aksjeleiligheten.»
har gjenlevende
cktefelle rett til &

overta aksjeposten pa
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de samme vilkar som
avdede.»

Foreningen sendte 27. august 2021 prosessvarsel til byggeselskapet. Prosessvarselet ble besvart av
byggeselskapet 12. oktober 2021.

Byggeselskapet foretok ytterligere vedtektsendringer pa generalforsamling 20. april 2022. Etter
vedtektsendringene 20. april 2022 lgd vedtektene § 4 og § 5 slik:

«§ 4 Aksjeeiere

Bare fysiske personer, AS Bergen Sporveisfunksjonzar Forening og selskapet selv, kan eie aksjer 1
selskapet. Ingen kan eie mer enn 100 aksjer eller ha hdnd om mer enn én borett.

Bare personer som bor eller skal bo i boligen, kan bli sameiere i aksjer. Dersom flere eier aksje eller
aksjer sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

§ 5 Overdragelse av aksjeleiligheter

En aksjeeier har rett til & overdra sine aksjer sammen med borett. Erverv av aksje er betinget av
samtykke fra selskapet.

Samtykke kan bare nektes nar det foreligger saklig grunn for det. Nekter selskapet & godkjenne
erververen som aksjeeier, mé skriftlig melding om dette komme frem til erververen senest 20 dager
etter at seknaden om godkjenning kom frem til selskapet. I motsatt fall regnes erververen som
godkjent. Erververen har ikke rett til & ta boligen i bruk for godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve aksjene.»

Ved stevning av 5. januar 2022 til Hordaland tingrett krevde foreningen opplesning av byggeselskapet
etter aksjeloven § 16-19. Subsidizrt krevde saksegker at foreningen sine aksjer innlgses i medhold av
aksjeloven § 4-24 for et belep fastsatt av rettens skjonn.

I tilsvar av 28. januar 2022 til tingretten bestred byggeselskapet at det er grunnlag for opplesning basert pa
aksjeloven § 16-19 eller opplesning basert pa alminnelige rettsgrunnsetninger. Saksekte bestred videre at
vilkéarene for innlgsning er oppfylt etter aksjeloven § 4-24. Byggeselskapet pastod seg frifunnet.

I prosesskriv 10. oktober 2022 til tingretten fremsatte foreningen et nytt pastandsgrunnlag om at
byggeselskapets vedtekter skulle revideres i medhold av avtaleloven § 36, og foreningen la ned ny
prinsipal pastand hvor det ble krevd revisjon av vedtektene. Subsidiert krevde foreningen opplesning av
byggeselskapet etter aksjeloven § 16-19, atter subsidiert at foreningen sine aksjer skulle innlgses i
medhold av aksjeloven § 4-24 for et belop fastsatt av rettens skjonn.

Lagmannsretten finner den beskrivelsen tingretten har gitt, dekkende som en redegjorelse for hovedtrekkene i
utviklingen i saksforholdet. Partene erklerte seg under saksforberedelsen i planleggingsmetet enig i at
redegjorelsen — med ett unntak — kan anses riktig.

Lagmannsretten finner grunn til & papeke at Selskapets vedtekter er endret en rekke ganger. Etter det som er
opplyst for lagmannsretten ble vedtektene endret i alle fall i 1922, 1939, 1981 og 2003. I tillegg kommer de
endringene som er bakgrunnen for de senere ars rettstvister, nemlig vedtektsendringene 1 2013 og i 2021.
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I denne ankesaken er det serlig vedtektsendringene 24.6.2021 — og de péstatte konsekvensene av disse — som
star sentralt. Ved beslutninger i sistnevnte generalforsamling ble bestemmelsen i vedtektene § 4 om at en
aksjeeier som flytter fra Selskapets eiendommer hadde plikt til 4 la aksjen innlese til palydende — en
vedtektsbestemmelse om kjop av egne aksjer i strid med aksjeloven — fjernet fra vedtektene. Samtidig ble det
sakalte «brukereierprinsippet» innarbeidet i en ny § 4 1 vedtektene. Den siden av det sistnevnte prinsippet som
etter generalforsamlingen 24.6.2021 uttrykkelig fremgér av vedtektene § 4, gar ut pa at en aksjonzr som
flytter fra Selskapets eiendommer plikter & selge «aksjeleiligheten». Bestemmelsen forutsetter at
aksjeleilighetene er fritt omsettelige. Bestemmelsen legger opp til at det er eierne — aksjonarer med borett —
som skal bo i aksjeleilighetene i «Trikkebyeny.

Det kan videre fremheves at vedtektene 1 Selskapet ogsé ble endret ved generalforsamlingsbeslutning
20.4.2022, jf. sitatene av de nye §§ 4 og 5 over. Det fremgar na uttrykkelig av § 5 i vedtektene at en aksjeeier
har rett til & overdra sine aksjer sammen med sin borett.

Det ble under ankeforhandlingen dokumentert en oversikt over salg av aksjeleiligheter i «Trikkebyen» den
senere tid. Det er de siste arene omsatt rundt 30 aksjeleiligheter — herunder én gavetransaksjon — med en
gjennomsnittspris pd rundt to millioner kroner.

Det kan for gvrig presiseres at saken for lagmannsretten kun gjelder kravet om at Selskapet skal innlose
Foreningens aksjer pa grunnlag av aksjeloven § 4-24, og spersmaélet om innlgsningssummens sterrelse.

Nar det gjelder hvilket faktum lagmannsretten legger til grunn ved sin vurdering, vises det til lagmannsrettens
bemerkninger nedenfor.

Ankeforhandling ble holdt i lagmannsrettens lokaler i Bergen 21.-25.08.2023. Selskapet var representert ved
styreleder Tom Ormberg. Foreningen var representert ved styreleder Morten Ulevik. Tidligere styremedlem
og styreleder i Selskapet Carl-Ake Karlson avga forklaring. Videre forklarte de sakkyndige vitnene juridisk
direkter Terje Sjovold, advokat og professor Filip Truyen, professor Thore Brathen og statsautorisert revisor
Bjarne Rydland seg for lagmannsretten. Det ble foretatt slik dokumentasjon som fremgar av rettsboken.

Selskapet har i korte trekk gjort gjeldende:
Vilkarene for innlesning av Foreningens aksjer er ikke oppfylt.

For det forste er Foreningen ikke aksjonzaer. De aktuelle 100 aksjene mottok Foreningen fra Selskapet som
gave for rundt 100 &r siden. Selskapet hadde da beskjeden egenkapital, og gaven ble ikke formalisert i styre-
eller generalforsamlingsbeslutning. Innferingen i aksjeeierboken er ikke en beslutning. Aksjeloven 1910
hadde begrensninger for adgangen til & gi gaver. Dersom gaven hadde betydelig verdi, er den ugyldig. Dette
kan gjeres gjeldende, idet innsigelsen ikke er bortfalt. Dersom det ikke er lovlig & eie aksjer uten borett, ma
dette uansett rettes opp. Fordi Foreningen ikke er aksjoner, ma Selskapet frifinnes.

Det er ikke myndighetsmisbruk at Selskapet ikke har gitt Foreningen boretter som samsvarer med at
Foreningen eier 100 aksjer verdsatt til 17 millioner kroner av voldgiftsretten. Foreningen har ikke grunnlag for
et krav om boretter. Foreningen er en juridisk person som ikke kan bo. Gaven til Foreningen gjelder 100
aksjer uten borett. Overdragelsen er fort inn 1 aksjeeierboken til tross for at den ikke kan anses gyldig, og
styret er ikke forpliktet til ytterligere rettsstridige handlinger som & gi Foreningen boretter. Aksjeloven § 5-21
gjelder formelle vedtak, og generalforsamlingen har ikke truffet relevante vedtak. Foreningen har for gvrig
gitt avkall pa boretter. Det er ikke myndighetsmisbruk at Selskapet ikke har gitt Foreningen boretter.
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Legaliseringen av vedtektene var ikke myndighetsmisbruk. Generalforsamlingen endret 24.6.2021 vedtektene
for & fa vedtektene i samsvar med aksjeloven. Bestemmelsene i de dagjeldende vedtektene om at Selskapet
skulle innlese aksjer til palydende ved flytting ble da tatt ut av vedtektene. Denne ordningen var i strid med
aksjeloven 1910 og senere aksjelovgivning. Ordningen ble fulgt i 100 &r, men var ikke p& noe tidspunkt
lovlig. Slike ulovlige vedtekter er ikke bindende for aksjonerene og kan anses som «nulliteter». Aksjonarene
var heller ikke forut for vedtektsendringen i 2021 forpliktet til & akseptere slik innlgsning til palydende. At
vedtektsbestemmelsen ble fjernet var derfor uten betydning for aksjonarene. Fjerningen av nevnte
vedtektsbestemmelse gav ikke noen av aksjonazrene en fordel pa de eovriges bekostning, og den var ikke i strid
med aksjeloven § 5-21 og § 6-28. Det er Foreningen som har bevisbyrden knyttet til forhold av betydning for
grunnlaget for kravet.

Det gjelder her aksjeleiligheter, og det har alltid veert mulig & selge eller pantsette disse. At fjerningen av
utlgsningsklausulen klargjorde dette, og at dette var en «pedagogisk» fordel, er en annen sak.

Denne legaliseringen var ingen opplesning av selskapet, og den innebar ikke en fordel for noen av
aksjonaerene pa de gvriges bekostning. Den svekket ikke Selskapets formue. Den innebar ikke en overfaring
av retten til a omsette aksjer og boretter pa det apne marked fra Selskapet til aksjonaerer med borett. Det vises
til at aksjeleiligheter ikke eies av selskapene selv, men av aksjonarer som har borett. Selskapet kunne ikke ha
radet over borettene og verdiene av disse ved likvidasjon. Endringen av vedtektene hadde ikke innvirkning pa
et eventuelt likvidasjonsutbytte. Selskapets regnskaper og formue ble ikke pavirket av vedtektsendringen.

Legaliseringen medferte ikke at aksjene ble mindre verdt. Utformingen av vedtektene har ikke betydning for
likvidasjonsutbytte. Opplesning av Selskapet forutsetter tilslutning fra samtlige med borett. Dette omfatter
101 eiere med slike boretter. Det mangler lovregulering, og opplesning vil innebzare overfering av verdier fra
boretter til aksjer. Videre vil en opplesning innebere overfering av verdier fra eiere av sikalte B-aksjer til
Foreningen. Det er enighet om at det bare er en aksjeklasse i Selskapet.

Det folger av ovennevnte at opplesning ikke var aktuelt for legaliseringen og at opplesning ikke er sannsynlig
nd. Legaliseringen har derfor heller ikke under henvisning til mulig likvidasjon pavirket aksjenes verdi.

Foreningen stemte for gvrig pa en etterfolgende generalforsamling mot gjeninnsettelse av en utlesningsklausul
i vedtektene. Legaliseringen fant ikke sted pa bekostning av Foreningen.

Subsidiert kan en eventuell fordel ikke anses «urimelig». Kravene om uforholdsmessighet eller usaklighet er
ikke oppfylt.

Foreningen har aldri hatt boretter, og den kan ikke fa slike retter uten vedtektsendring.

A ta en lovstridig bestemmelse ut av vedtektene er ikke et brudd p4 likhetsprinsippet. Beslutningene i den
aktuelle generalforsamlingen medferte ikke overfering av rettigheter eller formue.

Atter subsidiaert anfores det at legaliseringen av vedtektene var saklig begrunnet. Utlgsningsklausulen stred
mot aksjelovens ufravikelige forbud mot en rett for Selskapet til & utlose aksjer for egen eller fremmed
regning uten & folge fremgangsmaéten i aksjeloven § 9-2.

Utlesningssummen var dessuten urimelig, jf. avtaleloven § 36. Aksjeeiere med borett er ogsé vernet av
borettslagsloven. Den har et preseptorisk forbrukervern som far anvendelse. Vedtekter som svekker dette
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forbrukervernet kan ikke lovlig eller gyldig vedtas eller opprettholdes. Utlesningsklausulen kunne derfor
uansett ikke handheves.

Selskapets styre hadde plikt til & foresla & fjerne bestemmelsen og aksjonarene hadde plikt til & stemme for
dette i generalforsamlingen. Det foreld ikke lovlige alternativer til legaliseringen, og Foreningen har ikke pekt
pa slike. En opplesning ville ha medfert svert uheldige konsekvenser for aksjonarer med borett.
Vedtektsendringen var saklig begrunnet. Selskapets styre og generalforsamling har ikke handlet i strid med
aksjeloven, og har herunder ikke foretatt seg noe som kan anses som et brudd pé prinsippet om likhet mellom
aksjeeierne.

Det foreligger heller ikke et «alvorlig og varig motsetningsforhold» mellom partene vedrerende «driften» av
Selskapet. Foreningen deltar ikke i driften. Uenigheten inneberer ikke en bristende forutsetning for Selskapet.
Det er for gvrig ingen dominerende aksjonzr. At Foreningen og Selskapet har gjennomfert rettslige prosesser
og veert uenige om det som er tema i saken, innebarer ikke at det foreligger langvarig og alvorlig uenighet om
«driften» i lovens forstand.

Vilkarene for innlgsning av Foreningens aksjer er ikke oppfylt, og Selskapet ma frifinnes.

Utgangspunktet er at den som vil tre ut mé selge sine aksjer. Foreningen har uten grunn oppfattet det slik at
den var en «sekkrik» klubb. Foreningen kan fortsette som aksjoner eller selge sine aksjer.

Innlgsning som krevet forutsetter dessuten ikke ubetydelig fri egenkapital. Det er noe Selskapet ikke har og
heller ikke kan skaffe seg. En dom pé innlgsning kan bare oppfylles gjennom en avvikling og opplesning av
Selskapet. Det vil undergrave det boligsosiale formélet med Selskapet, og vaere i strid med malet om at folk
skal kunne bo i egen bolig. En opplesning vil utlgse en stor formuesoverforing fra beboere til Foreningen.
Ovrige aksjonzrers tap vil ved likvidasjon vesentlig overstige fordelen for Foreningen.

En innlgsning vil medfere vesentlig skade for Selskapets virksombhet, jf. aksjeloven [§] 4-24 annet ledd.
Regnskapet viser negativ egenkapital pa rundt 18 millioner kroner 31.12.2022, og det er budsjettert med en
negativ egenkapital pa rundt 56 millioner kroner 31.12.2023. Innlgsning av de aktuelle aksjene kan derfor
ikke gjennomfores. Dette er et absolutt hinder. En er derfor henvist til opplesning og avvikling med de store
negative folger det vil medfere.

En innlesning av Foreningens aksjer vil uansett virke urimelig overfor Selskapet. Det folger av en
interesseavveining mellom interessene til Foreningen og Selskapet.

Foreningen har for gvrig over tid hatt anledning til & selge sine aksjer for rundt fem millioner kroner, herunder
i trdd med forslaget fra styreleder Ormberg i oktober 2021. Fordi en annen har veert villig til & overta aksjene
kan kravet om innlesning ikke tas til folge.

Seksmal er uansett ikke reist «innen rimelig tid» i lovens forstand. Retten er derfor uansett tapt. Kravet er at
soksmél mé reises innen to-tre maneder.

Foreningen har vert uten borett i 100 ar, og har ikke fatt utbytte siden 1920. Patronasjeprinsippet er
vedtektsfestet og utlosningsklausulen har ikke vaert anvendt siden juni 2011.

Dersom legaliseringen var myndighetsmisbruk, er vedtektsendringene ugyldige. Da gjelder de vedtektene
tvisten knytter seg til pA samme mate som for generalforsamlingsbeslutningene i juni 2021. I sé fall er
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Foreningen sin situasjon uendret. Det kan da ikke foreligge «tungtveiende grunner» som folge av beslutningen
om legalisering. Lovens vilkar er ogsa av den grunn ikke oppfylt.

Selskapet ma i alle fall av de sistnevnte grunner frifinnes.

En eventuell innlesningssum skal svare til «aksjenes virkelige verdi», jf. aksjeloven § 4-17. Det vises til den
forstaelse av uttrykket som legges til grunn i regnskapsmessig sammenheng. Det gjelder naverdi definert som
forventede kontantstremmer neddiskontert til ndverdi med en relevant nedjustert rente. Det er utsiktene til
fremtidig patronasje som er vesentlig her. Betalingsvilligheten blant aksjonerene knyttet til utbytte eller
stemmerett er beskjeden.

Aksjenes andel av likvidasjonsutbytte per 5.1.2022 er avgjerende. Det forutsetter at Selskapet ikke skal drives
videre. Det skal ikke beregnes avsavnsrente. Selskapet skal drives videre. Da er avkastningsverdien
avgjorende. Selskapet deler ikke ut utbytte og har ikke avkastningsverdi. Verdien er slik sett O kroner eller noe
nar dette.

Foreningen ma erstatte Selskapets sakskostnader. Nedvendige kostnader fremgér av oppgaven. Foreningen
har bidratt til disse kostnadene ved & unnlate 4 ta stilling til faktiske forhold og ved a overlate til Selskapet &
fremlegge dokumentasjon. Selskapet har ogsa utarbeidet det juridiske utdraget. Videre har Foreningen endret
standpunkt i enkelte sammenhenger, og den har presentert mange ulike meninger og teorier. Sett med
Selskapets gyne kan tvistesummen anslas til 132-230 millioner kroner. Boligene til rundt 130 personer er
berort. Tvisten er av svert stor betydning for Selskapet.

Det er nedlagt slik péstand:
1. AS Bergen Sporveisfunksjonzarers byggeselskap frifinnes.

2. Bergen Sporveisfunksjonerers forening demmes til & betale AS Bergen Sporveisfunksjonarers
byggeselskap sine sakskostnader for tingretten og lagmannsretten.

Foreningen har i korte trekk gjort gjeldende:

Tingrettens dom pa det paankede punktet bygger pa et korrekt faktum, og rettsanvendelsen er ogsé korrekt.
Det vises til tingrettens domsgrunner. Det er ikke grunnlag for en annen vurdering né. Det folger av dette at
anken ma forkastes.

Det vises videre til Gulating lagmannsretts dom 19.3.2015, hvor en tilsvarende vedtektsendring ble funnet
ugyldig, og hvor det ble lagt til grunn at Selskapets generalforsamlingsbeslutning utgjorde myndighetsmisbruk
nar det gjaldt Foreningen. Det er grunnlag for en tilsvarende vurdering av generalforsamlingsbeslutningene
24.6.2021, som fjernet vedtektsbestemmelsen om innlesning av aksjer ved flytting og tok inn en bestemmelse
om salg ved flytting.

Det vises ogsa til voldgiftsdommen 20.5.2019 som bygger pa det samme grunnlaget, og som fastsatte
innlgsningssummen til 17 millioner kroner. Det er grunnlag for en tilsvarende vurdering og verdifastsettelse
na.
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Dessuten vises det til Gulating lagmannsretts dom 25.9.2020 hvor det, under henvisning til likhetsprinsippet,
ble lagt til grunn at Foreningen har rett til vederlag for sine aksjer fra Selskapet, og hvor det er uttalt at en
verdifastsettelse til 17 millioner kroner ikke er urimelig.

Disse tre dommene bekrefter at tingrettens dom i naerverende sak er korrekt.
Det er ingen grunn til at lagmannsretten na skal komme til et annet resultat.

Foreningen er enig i den beskrivelsen av formélet med stiftelsen av Selskapet og evrige historiske forhold som
er gitt av tingretten, og viser til fremstillingen i den paankede dom.

Selskapet endret praksis i 2011. Aksjonerer med borett ble da forespeilet at de var eiere av leilighetene. |
2013 ble Selskapet anbefalt & endre vedtektene — og derfor ikke beslutte opplesning eller omorganisering til
borettslag eller eierseksjonssameie — fordi det ville «parkere» Foreningen, som er aksjoner uten boretter
knyttet til sine aksjer, uten en forutgdende utbetaling til Foreningen.

En gang etter 2011 sluttet styret & praktisere fortrinnsrett til ny og bedre leilighet. Styret besluttet videre at
borettene til leilighetene skal knyttes til aksjen(e) vedkommende eier. Det ma ses som en utdeling av leilighet
til aksjonerer med borett. Det stilles spersmal ved lovligheten av dette. Foreningen hadde ikke borett og har
ikke senere fatt borett.

Den vedtektsendringen generalforsamlingen vedtok 24.6.2021 svarer til den som ble vedtatt 27.5.2013.
Lagmannsretten fant i dommen i 2015 sistnevnte vedtektsendring ugyldig som felge av myndighetsmisbruk.

Etter siste vedtektsendring — opphevelse av utlgsningsbestemmelsen i § 4 — har aksjonerer med borett kunnet
selge sine aksjeleiligheter til en markedspris pa rundt to millioner kroner. De betalte kun pélydende pé
aksjen(e) ved overtakelsen av leiligheten. Foreningen har ikke borett og har derfor ikke fatt en tilsvarende
fordel, og aksjene til Foreningen har blitt tilneermet verdilese. Det viser at det foreligger myndighetsmisbruk.

For 2011 passet ikke Selskapet sine vedtekter til gjeldende lovgivning. Det er et spersmal hvordan
tilpasningen til lovgivningen skulle foretas. Var det kun aksjonarer med borett som skulle i fordelen av &
kunne selge sin aksjeleilighet med stor gevinst? Eller skal alle aksjonzrer i selskapet ha sin forholdsmessige
andel?

Likhetsprinsippet tilsier at alle aksjonzrer skal behandles likt. Det har ikke skjedd i dette tilfellet, og
Foreningen har krav pa innlgsning av sine aksjer til en samlet verdi p& 17 millioner kroner.

Vilkarene for innlgsning av Foreningens aksjer etter aksjeloven § 4-24 er oppfylt.

For det forste er det ikke tvil om at Foreningen eier 100 aksjer i Selskapet (15%). Selskapets styreleder
bekreftet dette i sin forklaring for lagmannsretten. Foreningen ble innfort i aksjeeierboken med 40% 1 1913,
og med totalt 15% fra 1917. Dette har aldri tidligere vert bestridt. De gamle protokollene Selskapet har vist til
har ingen bevisverdi. Anferselen om at Foreningen ikke er aksjeeier er i realiteten et krav om tilbakeforing, og
et slikt krav er bortfalt ved passivitet i rundt 100 ar. Foreningen har ved stemmegivning pa
generalforsamlinger mv. i over 100 ar opptradt som aksjonzer.

Side 15/32
16



Gyldendal Rettsdata | http://www.rettsdata.no | Kilde: Lagmannsrettene | 01-08-2024 17:17:38

Vedtektsendringene 24.6.2021 er myndighetsmisbruk overfor Foreningen. Det er vesentlig ved vurderingen av
om det er grunnlag for innlesning og ved fastsettelsen av innlgsningssummen. Det er ikke riktig at vedtektene
§ 4 alltid har veert ugyldig som lovstridig, og det er ikke riktig at § 4 1 vedtektene mé ses som en nullitet.

Foreningen er uenig i at det alltid har vaert anledning til & omsette aksjeleilighetene til markedspris. Det vises
for sé vidt til dommene som er nevnt over.

Det mé legges til grunn at vedtektene § 4 ikke kunne oppheves med den konsekvens at de underliggende
verdiene i Selskapet overfores fra Foreningen til de gvrige aksjonarene uten at Foreningen kompenseres. Det
gjelder et likhetsprinsipp for aksjonarene ved forvaltningen av selskapets underliggende verdier. Foreningen
ma derfor tilordnes en andel av disse som folge av vedtektsendringen. Aksjonarer med borett har sa langt fatt
hele fordelen, mens Foreningen ikke har fatt noe. Kompensasjonen Foreningen har krav pa ma svare til de
verdier aksjonarer med borett har mottatt.

Det er viktig & holde fast ved likhetsprinsippet for aksjonarer. Foreningen mé kompenseres nar aksjer med
borett nd kan selges fritt, og kompensasjonen mé fastsettes i forhold til de verdier aksjonerer med borett er
tilfort.

Det kan tas utgangspunkt i argumentasjonsmodellen til det sakkyndige vitnet Filip Truyen. Tingrettens dom er
strukturert etter nevnte modell, og tilsvarende gjelder lagmannsrettens dom 25.9.2020. Like tilfeller bar
behandles likt.

Det ma legges til grunn at likhet mellom aksjer behandles 1 aksjeloven § 4-1, mens likhet mellom aksjonerer
ma vurderes pd bakgrunn av aksjeloven § 5-21. Det vises til forklaringen fra det sakkyndige vitnet Tore
Brathen. Foreningens aksjer gir samme aksjonerbefoyelser som de ovrige aksjene. Det er en aksjeklasse i
Selskapet og aksjene gir like rettigheter. Myndighetsmisbruket gjelder brudd pa likhetsprinsippet mellom
aksjonerene.

Innebar vedtektsendringen en fordel for aksjonerer med borett?

For vedtektsendringen matte aksjonarer med borett la seg utlase til aksjen eller aksjenes palydende som var
200 eller 2000 kroner, uavhengig av antall aksjer. Opprinnelig var verdien av boretten det livslange
leieforholdet med rett til bedre leilighet ved ledighet til en gunstig leie (langt under markedsleie).

Vedtektsendringen apnet for salg til markedspris, og rundt 30 leiligheter er s& langt omsatt for rundt to
millioner kroner (for den enkelte). Kjopet av aksjene skjedde for & fé en leierett. Det var ikke en investering
eller noe kjop pé linje med det som skjer i borettslag. Verdien knytter seg na til sterrelse mv. og aksjenes verdi
anses lik leilighetens verdi. Aksjene til de som har borett er lett & omsette, mens aksjene til Foreningen knapt
kan omsettes.

Samlet sett fikk aksjoneerene med borett en fordel pa rundt 200 millioner kroner. I taksten er 111 leiligheter

verdsatt til 230 millioner kroner. De 27 solgte leilighetene er solgt for til sammen rundt 55 millioner kroner.

Det gir et snitt pa rundt to millioner kroner. Disse salgene harmonerer godt med taksten. Det samsvarer ogsa
godt med det som er lagt til grunn i voldgiftsdommen og i tingrettens dom.

Det er pa denne bakgrunn ikke tvil om at vedtektsendringen har vaert til fordel for aksjonarer med borett.
Dessuten er den fordelaktig for Selskapet som selv eier ti aksjer og leiligheter som kan selges.
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Har aksjonerer med borett fatt en fordel «pa bekostning av» Foreningen?

Foreningen har ikke boretter, og Foreningen var ikke i posisjon til & oppna en tilsvarende fordel. Aksjonarer
med borett fikk tilgang til de underliggende verdier ved at de kan selge sin leilighet til markedspris, mens
Foreningen ikke har boretter og stir uten mulighet til & f4 tilgang til selskapets underliggende verdier.

Vedtektsendringene i juni 2021 gjer avvikling og opplesning uaktuelt. Aksjonerer med borett har ikke
interesse i omorganisering. Det skjer knapt i praksis at borettslag eller boligaksjeselskaper blir opplest.
Selskapets formal er endret. Foreningen vil aldri fé likvidasjonsutbytte. Det er kun aksjonarer med borett som
har oppnédd en fordel. Foreningens aksjer er verdilese. Ulike former for omorganisering har vert aktuelt, men
det er uaktuelt nd. Opplesning med likvidasjonsutbytte vil ikke skje, og Foreningen vil ikke f sin 15% andel
av selskapets nettoverdier. Foreningen er «parkert» uten utbetaling. Selskapet var forberedt pé at seksmal
kunne komme, og Selskapet visste at opplegget kunne bli ansett som myndighetsmisbruk.

Det er kun innlesning av Foreningens aksjer som er aktuelt. Foreningen har ensket dette og innlesning ble
avtalt ved voldgiftsavtalen.

Det sakkyndige vitnet Tore Bréthen stetter Foreningens syn. Han mener at verdiene ble overfort til aksjonerer
med borett og at Foreningen ble fratatt muligheten for en andel av verdien.

Det ma anses klart at vedtektsendringen i juni 2021 har skjedd «pé bekostning av» Foreningen.

Det bestrides at vedtektsendringen ikke er egnet til & gi aksjeeiere med borett fordeler p&4 Foreningens
bekostning fordi aksjene har vaert omsettelige fra stiftelsen av Selskapet i 1913. Det er ikke riktig at
vedtektsendringen ikke har betydning for retten til a selge aksjeleilighetene. Begrunnelsen Selskapet har gitt
om at aksjene hele tiden har vert omsettelige fordi vedtektenes § 4 var i strid med aksjeloven 1910, og derfor
en nullitet, kan ikke vare rettslig holdbar.

Selskapet har i tillegg hevdet at styret ikke hadde p/ikz til & kreve innlgsning. Selskapet mener at det innebarer
at aksjonarer med borett kunne selge aksjeleilighetene pa vanlige vilkar. Det er vist til betenkningen fra det
sakkyndige vitnet Terje Sjovold og til uttalelser i den sakalte «Montana Terrasse-dommeny, LG-2016-
187054. At styret, etter & ha krevet innlgsning i 100 ar, skulle endre praksis er lite realistisk. Det er ogsé
urealistisk at det skulle vaere kjopere til vanlig markedspris sé lenge innlgsningsbestemmelsen var en del av
vedtektene.

Betenkningen fra Sjevold bygger ikke pa en korrekt forstaelse av gjeldende rett. Det finnes knapt vurderinger,
og det er uttalelser om «grunnleggende juss» som er uholdbare. Sjevold er na enig i at det ikke uten videre kan
legges til grunn at lovstridige vedtekter er ugyldige eller «nulliteter». Sjovold mener at aksjeleilighetene i
nyere tid har vert fritt omsettelige, men kan ikke tidfeste dette neermere. I lagmannsrettens dom 20.9.2020 er
det uttalt at aksjonerer uten borett ma ses som en form for «heftelse» pé gvrige aksjer, at disse har krav pa
vederlag og at dette er et hinder for at aksjonarer med borett kan selge til markedspris. Det ligger i dette at
Foreningen har krav pa en andel av Selskapets verdier.

Det er ikke automatikk i at lovstridige vedtekter er ugyldige eller nulliteter. Avtaler i strid med lov er ikke
uten videre uforpliktende mellom partene, jf. HR-2022-1120-A med videre henvisninger. Avgjorelsen ma tas
ved en tolkning av den enkelte lov.
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«Montana Terrassen-dommen har begrenset overferingsverdi. Den gjelder andre faktiske og rettslige forhold.
Det folger ikke av dommen at lovstridige vedtekter alltid vil vaere ugyldige. I nevnte dom var vedtektene i
strid med loven fra starten av og motparten var kjent med det. [ nervaerende sak har det vert mange
lovendringer gjennom 100 ar. Og tilsvarende ordninger finnes i andre selskaper. Det er ikke opplagt at
vedtektene var i strid med loven, jf. betenkninger fra professor Brathen og advokat Pind. Forholdene som tilsa
ugyldighet i «Montana Terrasse»-dommen gjor seg ikke gjeldende i naerverende sak.

Det er ikke grunnlag for & oppstille en generell rettssetning om at vedtekter i strid med lov er nulliteter, og det
er ikke grunnlag for & konkludere med at «Montana Terrasse»-dommen har overferingsverdi.

Vedtektenes § 4 var gyldig og hadde rettsvirkning, og bestemmelsen gjaldt frem til opphevelsen i 2021.

Spersmaélet er s& om endringen av vedtektene 24.6.2021 er egnet til en urimelig forskjellsbehandling av
aksjonarene.

Nar det gjelder utgangspunktet for vurderingen, vises det til lagmannsrettens dom 25.9.2020. Det ma tas
utgangspunkt i de ekonomiske realitetene for de ulike aksjon@rene. Aksjonarer med borett ma anses & ha
aksjene til aksjonaerer uten borett som en form for «heftelse» pé sine aksjer. Aksjonerer uten borett ma ha
krav pa en form for vederlag, og dette er til hinder for at aksjonarer med borett kan realisere sine rettigheter til
markedspris. Det lar seg ikke gjore & oppna fullstendig likhet. Disse synspunktene gjelder tilsvarende ved
endringene pé generalforsamlingen i juni i 2021.

Videre vises det til lagmannsrettens dom 19.3.2015 hvor en tilsvarende vedtektsendring ble ansett ugyldig.
Det ble lagt til grunn at aksjonarer med borett fikk rett til verdier uten en motytelse. Lagmannsretten har i
dommen beklageligvis noen uriktige uttalelser. Det presiseres derfor at det ikke er riktig at aksjonaerer med
borett bade kan realisere leilighetene og fa en forholdsmessig andel av likvidasjonsutbytte. Ved likvidasjon vil
leilighetene bli solgt, og borettene vil bli omgjort til tidsubestemte leieretter til vanlig leie. Det er enighet om
at vedtektsendringen ikke pavirker Foreningens likvidasjonsutbytte i tilfelle opplasning og avvikling
(likvidasjon).

Den usaklige forskjellsbehandlingen ligger i at aksjonerer med borett kan selge leiligheten til markedspris,
mens Foreningen ikke kan fa tilgang til selskapets underliggende verdier og derfor stir uten en slik fordel. Det
vises til forklaringen fra det sakkyndige vitnet Tore Brathen. Alle aksjonerene har betalt palydende, men
aksjonerer med borett kan etter vedtektsendringen selge sin leilighet med milliongevinst. For
vedtektsendringen kunne man selge til palydende, og etter endringen til leilighetenes markedspris. Metoden
ble valgt for & unnga utbetaling til Foreningen. Det vises ogsa til tilsvarende uttalelser i voldgiftsdommen
20.5.2019. Den bygger pa en riktig forstaelse av lagmannsrettens dom 19.3.2015.

Det foreligger et kvalifisert brudd pa likhetsprinsippet.
Videre er det spersmél om overskridelsen av inngrepsterskelen er saklig begrunnet.

Det er riktig at vedtektene var i strid med borettslagsloven og aksjeloven. Det er ogsé riktig at styret hadde
plikt til & foresla endringer i vedtektene, slik at de ble i samsvar med lovgivningen. Pa den annen side kan
Foreningen ikke ha en plikt til & stemme for beslutninger som innebaerer myndighetsmisbruk.

Det foreld andre loviige fremgangsmdter som ville gitt mindre inngrep i Foreningens stilling som aksjoneer.
Det mest narliggende var & utlese Foreningen mot et vederlag. Kjop av Foreningens aksjer til 17 millioner
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kroner i samsvar med voldgiftsdommen ville ha gitt Foreningen del i de underliggende verdier og derfor veert i
samsvar med likhetsprinsippet. Det vises for s& vidt til domsgrunnene i lagmannsrettens dom 25.9.2020 og i
voldgiftsrettens dom. Det er i dommene lagt til grunn at Foreningen mé gis et vederlag for & sikres en andel av
selskapets underliggende verdier. Dette er ikke noen urimelig fordel, idet vederlaget er mindre enn det
aksjonaerer med borett far tilgang til. Beregningen er dessuten basert pa virkelig verdi og fastsatt av et godt
kvalifisert voldgiftspanel. Vedtektsendringen ble foretatt for & «parkere» Foreningen uten utbetaling. Den er
ikke saklig begrunnet og innebarer myndighetsmisbruk overfor Foreningen.

Det stotter konklusjonen at Selskapet ikke har oppfylt plikten til & gi samtlige eiere borett og del i fellesareal.
Det er ikke relevant her at det er gitt tilbud knyttet til et mindre neeringslokale. Foreningen kunne ha fatt
boretter og leiet ut boliger til sine medlemmer. Selskapet eier og disponerer elleve leiligheter taksert til vel 15
millioner kroner.

Vedtektsendringen 24.6.2021 inneberer et myndighetsmisbruk overfor Foreningen.

Alternativt mé det legges til grunn at det foreligger et «alvorlig og varig motsetningsforhold» mellom
Foreningen og de ovrige aksjonzrene vedrerende «driften» av Selskapet. Motsetningsforholdet har vart siden
2011-12. 12013 ble § 4 tatt ut av vedtektene uten kompensasjon til Foreningen. Det har vaert mange rettslige
og utenrettslige prosesser. Disse har veart relatert til driften av Selskapet. Selskapet nektet & folge
voldgiftsdommen, og de gvrige aksjonarene har slik sett opptrédt illojalt overfor Foreningen. Selskapet har
selv tidligere ment at vilkérene i aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 3 er oppfylt.

Det foreligger «tungtveiende grunner» som tilsier innlesning, jf. aksjeloven § 4-24. Siden 2015 har mélet veert
a utlese Foreningen med en sterre utbetaling. Det har vart omfattende dialog om dette. Selskapet endret syn
og endret vedtektene slik at leilighetene ble fritt omsettelige. Selskapet mener Foreningen kan fortsette som
aksjoner. I s fall vil Foreningen bli en passiv aksjonaer uten mulighet for a fa avkastning pé sine aksjer.
Selskapets endring av standpunkt ma anses illojalt, og partene har brukt store ressurser pa & forseke & finne
lgsninger. Foreningen har over lang tid fremsatt forslag til lesninger, og det foreligger «tungtveiende grunner»
som taler for innlgsning né.

Innlesning vil ikke vere til vesentlig skade for Selskapets virksombhet eller for evrig virke urimelig overfor
selskapet, jf. aksjeloven § 4-24 annet ledd. Det vil ikke oppsté vesentlig skade. De underliggende verdiene er
betydelige. Den reelle egenkapitalen er positiv. Bokfert egenkapital kan bedres betydelig gjennom endring av
regnskapsprinsipp og ved dekomponering. Det vises til forklaringen fra statsautorisert revisor Bjarne Ryland.
Det vil fa opp de bokferte verdiene, og dekomponering kan gjeres med tilbakevirkning.

Selskapet kan dessuten selge sine ti-elleve leiligheter. Aksjonarene kan alternativt foreta kapitalinnskudd. Det
kan kreves inn ekstraordinere felleskostnader, og loftareal kan selges. Rehabiliteringen som foregér, vil oke
verdiene. Innlesning vil ikke virke urimelig overfor Selskapet. Aksjonarens interesse i & tre ut mé veies mot
Selskapets interesse i & slippe utlesningskravet. Foreningen har et sterkt behov for & tre ut. Qvrige aksjonarer
er tilfort gjennomsnittlige verdier pa rundt to millioner kroner. Det er da ikke urimelig at de 100 aksjonarene
med borett belastes med rundt 170 000 kroner hver. Om disse ikke vil bidra, vil tvangsopplesning bli pakrevet
for & oppfylle Foreningens krav pd oppgjer.

Selskapet har ikke utpekt en annen som vil overta aksjene. Det foreligger ikke noe konkret tilbud. Det
tidligere tilbudet om en gave pa vel fem millioner kroner er ikke bindende, og tilbudet tilsvarte ikke korrekt
utlgsningssum.
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Saken er reist «innen rimelig tid», jf. aksjeloven § 4-24 annet ledd. Foreningen har etter lagmannsrettens dom
12015 kontinuerlig arbeidet for en lesning, herunder ved voldgiftsavtalen og voldgiftsdommen. Foreningen
har lojalt fulgt opp forannevnte. Foreningen forsekte & lase saken utenrettslig for stevning ble tatt ut i januar
2022. Det foreligger ingen klanderverdig passivitet fra Foreningens side.

Utlesningssummen skal fastsettes til virkelig verdi pé det tidspunkt kravet ble fremsatt, jf. aksjeloven § 4-24
tredje ledd og § 4-17 femte ledd. Det vises til vurderingen i voldgiftsdommen, og til det utmalte belepet pa 17
millioner kroner. Foreningen aksepterer det belopet.

Det kreves avsavnsrente fra 5.1.2022. Det vises til det vedvarende myndighetsmisbruket og til passivitet og
illojalitet vedrerende gjennomfering av voldgiftsavtalen og dommen fra Voldgiftsretten. Det vises ogsa til
forseket pé 4 fa vedtatt en tilsvarende klausul under generalforsamlingen 9.5.2023.

Det er mulig & gjennomfere en innlesning av aksjene til Foreningen. Det er riktignok slik at dette forutsetter
tilstrekkelig fri egenkapital. Den bokferte egenkapitalen er negativ og innlesningen kan derfor ikke
gjennomfores straks. Det er enighet om at det ikke er et vilkar for dom pé tvangsinnlesning at den bokforte
egenkapitalen er positiv. Dette ble ogsé bekreftet av det sakkyndige vitnet Filip Truyen.

Det er nedlagt slik pastand:
1. Anken forkastes.

2. AS Bergen Sporveifunksjonerers byggeselskap demmes til & erstatte sakskostnadene til Bergen
Sporveifunksjonerers Forening.

Lagmannsretten skal bemerke:

Hovedspersmaélet for lagmannsretten og hovedsynspunktene til partene

Hovedspersmaélet for lagmannsretten er om det er grunnlag for Foreningens krav mot Selskapet om innlgsning
av samtlige av Foreningens aksjer for 17 millioner kroner.

Som rettslig grunnlag for innlgsningskravet har Foreningen for det forste vist til aksjeselskapsloven § 4-24
forste ledd nr. 1, om at en aksjeeier har krav pa innlesning av sine aksjer dersom «tungtveiende grunner» taler
for at aksjeeieren gis rett til & tre ut av selskapet «som folge av at» et selskapsorgan har «handlet i strid med

§§ 5-21 og 6-28». Av nevnte § 5-21 folger det at «generalforsamlingen ikke kan treffe noen beslutning som er
egnet til & gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller selskapets bekostningy.
Og av aksjeloven § 6-28 folger det at «styret eller andre» som representerer selskapet ikke mé foreta «noe som
er egnet til & gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel pé andre aksjeeiere eller selskapets bekostningy.
Alternativt er det vist til aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 3 om at «tungtveiende grunner» taler for at en
aksjeeier gis rett til & tre ut av selskapet «som folge av» at det har oppstatt et «alvorlig og varig
motsetningsforhold» mellom aksjeeieren og andre aksjeeiere vedrerende «driften» i Selskapet.

Partene har ved sine innlegg og gjennom bevisfarselen lagt hovedvekten pa spersmalet om vilkarene i
aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 1 om sékalt «myndighetsmisbruk» er oppfylt. Hovedtyngden i saken har vaert
knyttet til spersmalet om generalforsamlingen ved vedtektsendringene 24.6.2021 traff beslutninger som
rammes av nevnte bestemmelse. Lagmannsretten vil derfor forst ta stilling til spersmélet om det foreligger
slikt «myndighetsmisbruk» som oppfyller vilkarene i aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 1.
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Det som péstas & utgjere myndighetsmisbruk, er som papekt generalforsamlingens beslutninger 24.6.2021
hvor vedtekten § 4 om at aksjonarer som «flytter ut av selskapets eiendommer» hadde plikt til «& la aksjen
innlese etter dens palydende belap» ble opphevet. Ved beslutningene ble de nevnte vedtektsbestemmelse
erstattet av en ny § 4 i vedtektene som fastslo at en aksjonear som flytter permanent ut fra selskapets
eiendommer er «forpliktet til pa styrets forlangende & selge aksjeleiligheten».

Det er ikke tvil om at hensikten med vedtektsendringene for det forste var & fjerne aksjeeiernes formelle plikt
til & la sin(e) aksje(r) innlese av Selskapet til pdlydende ved flytting. Det er heller ikke tvil om at formélet med
den nye § 4 i1 vedtektene — sett i ssmmenheng med forannevnte opphevelse — var & klargjore at aksjonarene
hadde rett og plikt til & selge aksjeleiligheten ved flytting fra « Trikkebyen».

Det er ikke omtvistet at den nye § 4 i vedtektene skal forstas slik at den gir rett til 4 selge vedkommende
aksjeleilighet til markedspris, og det er enighet om at de gjennomforte salg av aksjeleiligheter i « Trikkebyen»
de siste arene har skjedd til en gjennomsnittspris pa rundt to millioner kroner. I forlengelsen av dette kan det
nevnes at det ogsa er enighet om at eiendommene i «Trikkebyen» — som 1 det vesentlige bestar av
aksjeleilighetene — til sammen har en verdi pa rundt 230 millioner kroner. Det bygger pé en takst fastsatt av
kvalifiserte takstingenigrer 18.5.2018. Vurderingen i rapporten stottes av de priser som er oppnadd ved de
gjennomforte salgene av aksjeleiligheter de senere &r.

Som det fremgar over, er det beslutninger i Selskapets generalforsamling 24.6.2021 i form av
vedtektsendringer, som hevdes & utgjere myndighetsmisbruk overfor Foreningen som aksjonzr. Det er ikke
tvil om at det var «generalforsamlingen» i Selskapet som traff beslutningene som hevdes & representere
myndighetsmisbruk. Dette grunnleggende vilkaret er derfor klart nok oppfylt. Det var kun Foreningen som
stemte mot forslagene til vedtektsendringer i den aktuelle generalforsamlingen.

Spersmalet er pa denne bakgrunn for det forste om generalforsamlingsbeslutningene innebar at visse
aksjeeiere — alle andre aksjeeiere enn Foreningen — fikk en «urimelig fordel» p& Foreningens «bekostning.
Det er i tilfelle videre spersmal om det foreligger slike «tungtveiende grunner» som tilsier innlgsningsrett.

Foreningen mener beslutningene i generalforsamlingen innebarer at aksjeeiere med borett ved
generalforsamlingens beslutninger i juni 2021 fikk andeler i Selskapets verdier, mens Foreningen som
aksjeeier uten boretter pa sin side ikke fikk noe. Foreningen viser til at aksjeeiere med boretter kan selge sine
aksjeleiligheter, mens Foreningen, som ikke har slike boretter, ikke har noe & selge. Foreningen mener at dette
ma innebaere at Foreningen ma fa et «vederlagy eller en «kompensasjon» fra de gvrige aksjeeierne gjennom
en storre utbetaling fra Selskapet.

Lagmannsretten bemerker at det ligger i Foreningens anfersler at de beslutningene generalforsamlingen traff
medferte en endring i aksjeeiernes rettsstilling i forhold til hverandre eller Selskapet; dersom aksjeeiernes
rettslige stilling ikke er endret som folge av generalforsamlingens beslutninger, kan visse aksjeeiere ikke har
fétt noen urimelig fordel pa Foreningens bekostning.

Selskapet for sitt vedkommende mener at de aktuelle generalforsamlingsbeslutningene rettslig sett var uten
betydning for aksjeeierne. Selskapet mener at beslutningene ikke har betydning for verdien av noen av aksjene
i Selskapet. Det begrunnes serlig med at rettsstillingen for aksjonarene i deres egenskap av & vare aksjonarer
ikke er endret; som aksjeeiere er stillingen den samme né som forut for beslutningene i generalforsamlingen
som Selskapet omtaler som en «legalisering» av vedtektene i juni 2021.
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Selskapets standpunkt er at vedtektsbestemmelsen om plikt til & la sin(e) aksje(r) innlese av Selskapet til
palydende (200 eller 2000 kroner) ikke pa noe tidspunkt har vaert bindende for aksjonarene; vedtektene § 4
var i strid med aksjeloven 1910, aksjeloven 1956, aksjeloven 1976 og aksjeloven 1997.
Vedtektsbestemmelsen var en «nullitet» allerede fra stiftelsen av Selskapet i 1913, og legaliseringen i juni
2021 var bare en formell konstatering av ordningens rettsstridige og uforpliktende karakter.

Selskapet mener for gvrig at samtlige aksjonaerer hadde plikt til & stemme for den gjennomferte opphevelsen
av vedtektene § 4 («legaliseringeny), idet hensikten kun var a serge for at en ulovlig bestemmelse ikke lenger
var en del av Selskapets vedtekter.

Selskapet mener i trdd med ovennevnte at en opphevelse av en ulovlig og derfor ugyldig vedtektsbestemmelse
verken i faktisk eller rettslig henseende medferer noen endring for aksjeeierne. Ingen av dem var bundet av
vedtektene § 4 for opphevelsen, og rettsstillingen for samtlige er den samme etter opphevelsen. Selskapets
standpunkt er derfor at det gjennom de aktuelle generalforsamlingsbeslutningene 1 juni 2021 ikke har funnet
sted noen forskyvning av selskapets underliggende verdier fra Foreningen til de gvrige aksjeeierne.

Selskapet viser til at det forhold at aksjeeiere med borett stir i en annen rettsstilling enn aksjeeiere uten slike
rettigheter ikke oppsto 1 juni 2021, slik Foreningens standpunkt bygger pa. Den ulikheten Foreningen bygger
sitt krav pa oppsto allerede ved stiftelsen i 1913. Ulikheten kunne i alle fall konstateres rundt vedtakelsen av
borettslagsloven 1960, som innferte enkelte regler for boligaksjeselskapene, herunder klargjorde forholdet
mellom borettslag og slike boligaksjeselskaper, og klargjorde rettighetshavernes rett til salg av andeler og
aksjeleiligheter. Selskapet viser til at Foreningen aldri har hatt boretter og derfor aldri har kunnet fa del i
verdien av slike boretter. Det er ikke en folge av beslutningene i generalforsamlingen i juni 2021. Disse
beslutningene kan derfor ikke gi grunnlag for Foreningens krav om innlgsning.

Tidligere seksmél og dommer i forholdet mellom partene med tilknytning til nzervaerende tvist

De forhold denne saken omhandler har over lang tid har fort til ulike rettstvister mellom partene. Det har
medfort flere soksmal og dommer. Partene er enige om at dommene ikke har rettskraftvirkninger av betydning
for nervarende sak. Det sentrale i denne sammenheng er at de krav som er reist ved de tidligere seksmaélene
ikke er identiske med kravet i denne saken og at grunnlaget for de tidligere seksmélene heller ikke er
identiske. At det likevel er klare fellestrekk mellom de tidligere seksmélene og nerverende sak er klart nok.

Det er naturligvis ogsé pé det rene at de aktuelle dommene ikke har noen prejudikat- eller presedensvirkning
nar det gjelder nervaerende sak.

Utgangspunktet er pd denne bakgrunn at disse forutgaende dommene har beskjeden interesse ved losningen av
saken.

Partene — serlig Foreningen — har som en del av sin saksfremstilling og oppsummering likevel brukt mye tid
pa disse forutgaende dommene. Lagmannsretten finner det derfor naturlig & gi en summarisk redegjorelse for
de aktuelle dommene, og det finnes naturlig & gi korte kommentarer til disse. Det presiseres at ikke noen del
av disse avgjerelsene er bindende ved avgjerelsen av nervaerende tvist. Det vil i tilfelle vaere argumentasjonen
i dommene som i teorien kan tenkes & ha interesse ved vurderingen av naerverende sak.

Lagmannsretten avsa for det forste en dom i sakskomplekset 19.3.2015. Saken gjaldt spersmalet om en
vedtektsendring 27.5.2013 maétte anses ugyldig som folge av myndighetsmisbruk.
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Som det fremgér over, gjaldt ogsé den saken en endring av vedtektene § 4, idet den vedtektsbestemmelsen da
ble endret slik at en aksjeeier matte selge sin(e) aksje(r) ved flytting. Vedtektsbestemmelsen om plikt til 4 la
seg innlese til palydende ble samtidig opphevet. Dette var en form for sékalt «legalisering» av vedtektene som
har klare likhetstrekk med nerverende sak.

Lagmannsretten la i sin dom til grunn at beslutningene i generalforsamlingen matte anses som
myndighetsmisbruk og fant vedtektsendringene ugyldige. Det grunnlaget lagmannsretten i 2015 bygget p4,
tilsvarer i det vesentlige det grunnlaget Foreningen na gjer gjeldende for sitt innlgsningskrav.

I lagmannsrettens dom er det innarbeidet noen uriktige betraktninger knyttet til partenes stilling ved en
eventuell opplesning og avvikling («likvidasjon») av Selskapet. Det ble i dommen grovt sagt lagt til grunn at
aksjeeiere med borett ville fa disposisjonsrett over leilighetene og en forholdsmessig andel av
likvidasjonsutbytte. Det riktige er formentlig at en opplesning og avvikling av Selskapet vil medfere at
eiendommene «Trikkebyen» bestér av, ma selges og at «borettene» mé «omdannes» til leieretter uten
tidsbegrensning («heftelser») pé vanlige markedsmessige vilkar. Det er enighet mellom partene om dette.
Partene er derfor né enige om at vedtektsendringene ikke vil pavirke Foreningen sitt krav pa
likvidasjonsutbytte; samtlige aksjer vil fa sin forholdsmessige andel av Selskapets nettoverdi.

Det er i trdd med ovennevnte enighet mellom partene om at deler av den begrunnelsen lagmannsretten i 2015
bygget pa, er uriktig. Foreningen mener det ikke har betydning ved vurderingen nd da det er urealistisk at
Foreningen kan fa hand om et slikt likvidasjonsutbytte fordi det i praksis ma ses bort fra at Selskapet i
fremtiden vil bli opplest og avviklet. Selskapet mener stillingen er den samme né som den var tidligere; det
var heller ikke tidligere realistisk med en likvidasjon av Selskapet, og det er det fortsatt ikke. Selskapet mener
derfor det er viktig a ta i betraktning at en sentral del av lagmannsrettens begrunnelse for vurderingen i 2015
er uholdbar.

Lagmannsretten konstaterer for det forste at en viktig del av lagmannsrettens begrunnelse da den i 2015 kom
til at vedtektsendringen i 2013 innebar myndighetsmisbruk, og derfor métte anses ugyldig, er rettslig
uholdbar. Det svekker betydningen av dommen vesentlig. Foreningen fastholder at den lignende
vedtektsendringen i juni 2021 likevel innebeerer brudd pé likhetsprinsippet mellom aksjonerer fordi den
uansett medferer en urimelig forskyvning av Selskapets underliggende verdier fra samtlige aksjeeiere over til
aksjeeiere med borett; de sistnevnte kan selge sin aksjeleilighet til markedspris, mens Foreningens aksjer er
tilneermet verdilese. Denne problemstillingen kommer lagmannsretten tilbake til nedenfor. Lagmannsretten
kommer nedenfor ogsa tilbake til spersmélet om opplesning og avvikling var sannsynlig for juni 2021, og
spersmalet om likvidasjon av Selskapet er sannsynlig i fremtiden.

Som det fremgar av domsgrunnene nedenfor, har lagmannsretten kommet til at ogsa Foreningens evrige
anforsler knyttet til spersmélet om myndighetsmisbruk ikke kan fore frem. Det inneberer at ogsé de gvrige
deler av den begrunnelsen lagmannsrettens dom fra 2015 bygger pé ikke anses holdbar.

Lagmannsrettens dom fra 2015 anses pa denne bakgrunn ikke & ha noen interesse ved avgjerelsen na.

Da dommen fra lagmannsretten i 2015 foreld, var partene innstilt pé & fa lgst tvisten i minnelighet. Det
fremsto da som hensiktsmessig at Selskapet innlgste Foreningens aksjer. Partene ble ikke enige om
innlgsningssummen, og de valgte derfor 4 innga en voldgiftsavtale med sikte pé & fa fastsatt aksjenes verdi.
Det var visstnok opprinnelig meningen av dette skulle gjores ved en forenklet behandling med stor vekt pd
skriftlighet, men det ble likevel gjennomfert en noksa omstendelig forhandling i voldgiftsretten. En vesentlig
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del av voldgiftssaken gjaldt selve verdsettelsen. Voldgiftsrettens grunnlag for verdsettelsen, og selve
verdsettelsen, ble gjennomgétt under ankeforhandlingen. Det retten ellers baserte sin vurdering pd —
myndighetsmisbruk gjennom ugyldige vedtektsendringer i 2013 — ble ogsa gjennomgétt under
ankeforhandlingen.

I lys av formélet med voldgiftssaken — & fa fastsatt en innlgsningssum — og basert pa voldgiftsrettens
domsgrunner — legger lagmannsretten til grunn at voldgiftsrettens redegjorelse for spersmalet om
myndighetsmisbruk, og redegjorelsen for konsekvensene av slikt misbruk, i hovedsak er en beskrivelse av
hvordan voldgiftsretten tolket og forsto lagmannsrettens dom fra 2015. Nevnte dom etablerte forutsetningsvis
grunnlaget for innlesningen og identifiserte hva den «urimelige fordelen» besto i. Det var en naturlig
fremgangsmate for voldgiftsretten for & synliggjere hvilke forskyvning av Selskapets formue («fordelen for
aksjeeiere med borett») som matte forutsettes, og derved hva verdsettelsen som voldgiftsretten var etablert for
a foreta skulle omfatte.

Lagmannsretten oppfatter det ikke slik at voldgiftsretten pa fritt grunnlag har vurdert om vedtektsendringene i
2013 innebar myndighetsmisbruk. Lagmannsretten oppfatter det heller ikke slik at voldgiftsretten pa fritt
grunnlag har vurdert hva den forutsatt rettsstridige forskyvningen av verdier besto av. Det synet denne
lagmannsrett har redegjort for over nar det gjelder lagmannsrettens dom av 2015, medferer at det ikke er
grunnlag for & vektlegge voldgiftsrettens domsgrunner sé langt de gjelder en redegjorelse for voldgiftsrettens
tolkning og forstéelse av lagmannsrettens dom fra 2015.

Lagmannsretten avsa ogsa en dom i sakskomplekset 20.9.2020. Spersmaélet i den saken var om en fullmakt til
styret 1 Selskapet om & erverve samtlige av Foreningens aksjer i Selskapet gitt av generalforsamlingen i
november 2018, fortsatt var gyldig.

Lagmannsrettens flertall kom i den saken til at vedtaket om & gi styret nevnte fullmakt var gyldig. Dette
flertallet viste til de ulike skonomiske realitetene for aksjeeiere uten borett sammenholdt med aksjeeiere med
borett. Det ble lagt til grunn at aksjene til aksjonarer uten borett (Foreningen) matte ses som en form for
«heftelse» pa aksjene til aksjeeierne med borett. Flertallet mente at aksjonzrer uten borett (Foreningen) hadde
krav pé et vederlag, og det ble uttalt at aksjonaerer med borett derfor ikke kunne realisere sine aksjer til
markedspris. Flertallet viste videre blant annet til at vedtaket om styrefullmakt ikke krenket likhetsprinsippet,
og det ble uttalt at vedtaket uansett bygget pa et saklig grunnlag. Flertallet la ogsa til grunn at det ikke forela
alternativer til den valgte fremgangsmaéten. Flertallet ga uttrykk for at den samlede kompensasjonen for
Foreningen sine aksjer pa 17 millioner kroner i samsvar med voldgiftsdommen ikke var urimelig.

Slik lagmannsretten forstér flertallet i lagmannsrettens dom fra 2020, bygger dette flertallet langt pa vei pé
lagmannsrettens dom fra 2015. Dette flertallet viser ogsa til voldgiftsrettens redegjorelse for sin forstaelse av
lagmannsrettens dom fra 2015. Som tidligere pépekt, hviler lagmannsrettens dom fra 2015 delvis pé en klar
misforstaelse av aksjeeiernes stilling ved likvidasjon av Selskapet, og lagmannsretten i naerverende sak er
dessuten av den oppfatning at de evrige deler av begrunnelsen lagmannsretten bygget pa i sin dom i 2015,
ikke hviler pé et riktig rettslig og faktisk grunnlag. Som lagmannsretten har pekt pa over, ma redegjorelsen for
spersmalet om misbruk av myndighet og folgene av dette i voldgiftsdommen forstds som en tolkning av
lagmannsrettens dom fra 2015. Voldgiftsrettens formél med sin redegjorelse var, som papekt flere ganger, &
klarlegge det grunnlaget som allerede foreld for den verdsettelsen voldgiftsretten skulle foreta.
Voldgiftsrettens beskrivelse av grunnlaget for kravet og hva som skal kompenseres ved innlgsningssummen
oppfattes som en beskrivelse av noe som allerede foreligger og ikke som voldgiftsrettens egne vurderinger.
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P& denne bakgrunn finner lagmannsretten na ikke er grunn til & vektlegge lagmannsrettens dom fra 2020.

Nzrmere om Foreningens grunnlag for kravet om innlesning. Spersmélet om
generalforsamlingen i Selskapets mulige misbruk av myndighet og spersmaélet om alvorlig og
langvarig uenighet om driften i Selskapet mv.

Ved vurderingen av spersmalet om generalforsamlingsbeslutningene 24.6.2021 gir grunnlag for kravet om
innlgsning av Foreningens aksjer 1 Selskapet pa grunnlag av aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 1 med videre
henvisninger, mé det pa vanlig mate tas utgangspunkt i lovens ordlyd. Det vises til redegjarelsen for vilkarene
over. Det er blant annet et vilkar at visse aksjeeiere far en «urimelig fordel», et vilkar om at dette i tilfelle
skjer pa Foreningens «bekostning» og det er et krav at «tungtveiende grunner» gjor slik innlesning «rimelig».
Det er ogsé et vilkér om at innlgsning ikke vil «medfere vesentlig skade for selskapets virksomhet» eller «for
ovrig virke urimelig overfor selskapet», jf. aksjeloven § 4-24 annet ledd.

De generalforsamlingsbeslutningene det gjelder hadde som formdl d oppheve en ordning som utvilsomt var i
strid med aksjeloven, nemlig vedtektene § 4 — plikten til & tile innlgsning av aksjer til pdlydende. Videre var
hensikten a erstatte den lovstridige ordningen med vedtektsbestemmelser i samsvar med lovgivningen. De
aktuelle generalforsamlingsbeslutningene hadde som formal bringe vedtektene i samsvar med aksjeloven, og i
samsvar med borettslagsloven sine regler om boligaksjeselskaper. Det siste skulle skje ved a ta inn en
vedtektsbestemmelse som forutsatte den retten til omsetning av aksjer med borett som fulgte allerede av
borettslagsloven 1960 og som forutsettes i borettsloven 2003. De forannevnte beslutninger er i saken ofte
omtalt som generalforsamlingens «legalisering av vedtektene».

Det Foreningen hevder er myndighetsmisbruk som oppfyller vilkérene i aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 1, og
derfor gir rett til innlesning av den aktuelle aksjeposten, er sdledes en formell fjerning av en
vedtektsbestemmelse i strid med aksjeloven for d bringe vedtektene i samsvar med aksjeloven og en supplering
av vedtektene for d bringe disse i harmoni med borettslagsloven.

Ordningen i Selskapet med plikt for aksjeeierne til & tale innlesning til pdlydende, mé antas & ha veert i strid
med aksjeloven allerede fra stiftelsen av Selskapet. Ordningen er sett fra Selskapets side erverv av egne
aksjer. Ifolge aksjeselskapsloven 1910 i § 28 var utgangspunktet at et selskap ikke kunne erverve egne aksjer,
og den vedtektsbestemte innlgsningsplikten antas & ha vert i strid med dette. Aksjeselskapsloven 1957
inneholdt en tilsvarende regel 1 § 38. Dette utgangspunktet om at et selskap ikke kan erverve egne aksjer ble
viderefort i aksjeselskapsloven 1976 § 7-2. Det folger né av aksjeloven 1997 § 9-2 at et aksjeselskap ikke kan
erverve egne aksjer utenfor de grenser som er oppstilt i loven. Det har gjennom érene fra stiftelsen av
Selskapet i 1913 og frem til i dag ikke veert i samsvar med aksjeselskapsloven & ha vedtekter som innebar
erverv av egne aksjer i strid med de til enhver tid gjeldende grenser for dette og uten a folge reglene om
nedsetting av aksjekapitalen.

Det er ikke hevdet fra Foreningens side — og det har heller ikke fremkommet noen opplysninger som tilsier at
det kan ha vert tilfelle — at Selskapet ved sine mange erverv av egne aksjer gjennom &rene fulgte
fremgangsmaten i aksjelovgivningen med nedsetting av aksjekapitalen eller at noen av de mange ervervene av
egne aksjer kom inn under noen av de til enhver tid gjeldende lovbestemte unntak. Det er slik sett ikke gjort
gjeldende at noen av de mange ervervene av egne aksjer var lovlige eller at lovens fremgangsmate ble fulgt.
Det er heller ikke hevdet at potensielle fremtidige erverv av egne aksjer ville ha vaert lovmessige.
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Det er etter dette ikke tvil om at Selskapet gjennom arene i sin praksis har fulgt en lovstridig ordning fastsatt i
vedtektene.

Det kan heller ikke vere tvil om at Selskapet hadde plikt til & oppheve den lovstridige vedtekten og avslutte
den lovstridige praksisen. Det anses i samsvar med dette utvilsomt at styret i Selskapet hadde plikt til & foresla
nedvendige vedtektsendringer. Det antas ogsa & vere sikker rett at et aksjeselskap sitt gverste organ —
generalforsamlingen — ma treffe de beslutninger som maétte veere ngdvendig for & bringe selskapets vedtekter
og praksis i samsvar med aksjeselskapsloven. Det kan slik sett ikke vere tvil om at de aksjeeiere som mette pa
generalforsamlingen 24.6.2023 hadde plikt til & serge for at den lovstridige vedtekten ble opphevet. At det kan
vaere saklig uenighet om behovet for & erstatte slike ulovlige vedtekter, og i tilfelle hva nye alternative
vedtekter skal inneholde, er en annen sak.

Det er ovennevnte som er bakgrunnen for de generalforsamlingsbeslutningene i juni 2021 som hevdes & vere
myndighetsmisbruk.

Lagmannsretten finner det klart i strid med en naturlig forstdelse av ordlyden i aksjeloven § 4-24 forste ledd
nr. 1 med videre henvisninger & karakterisere den gjennomforte legaliseringen av vedtektene som
myndighetsmisbruk. De aktuelle beslutningene ga ikke etter sitt eget innhold noen aksjeeiere rettigheter de
ikke allerede hadde etter aksjeselskapsloven og borettslagsloven. Beslutningene innebar heller ikke i realiteten
noen endring av forholdet mellom aksjeeierne; beslutningene overforte ikke formelt eller reelt sett verdier fra
visse aksjeeiere til andre. Det vises til bemerkningene nedenfor om dette. Generalforsamlingen ga ikke ved
beslutningene visse aksjeeiere en «urimelig fordel» pa Foreningens «bekostning» og det foreligger ikke
«tungtveiende grunner» som tilsier at det er grunnlag for innlgsningskravet; beslutningene inneholder ikke noe
som kan gi grunnlag for innlgsning i trdd med kravet. At det som falge av en langvarig lovstridig ordning etter
en overfladisk vurdering kan virke som om beslutningene innebarer en endring som er ugunstig for
Foreningen har ikke rettslig betydning. Det vises ogsa her til bemerkningene nedenfor om dette. Den
gjennomforte legaliseringen anses & vere i samsvar med de forpliktelser styret og generalforsamlingen hadde
etter aksjeselskapsloven, og ma helst karakteriseres som riktig bruk av den myndigheten de nevnte organer er
tildelt i loven.

Foreningen har ikke vist til uttalelser i lovforarbeidene til aksjeselskapsloven som kan tale for at beslutninger
som de aktuelle — «legaliseringen» — kan gi grunnlag for krav basert pa aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 1
med videre henvisninger. Foreningen har heller ikke vist til prejudikater fra Hoyesterett som tilsier at
generalforsamlingsbeslutninger med formal og innhold som de aktuelle kan gi grunnlag for kravet om
innlgsning.

Den lovforstéelsen Foreningen gjor gjeldende har ikke stette i grunnleggende lovtolkningsprinsipper og kan
ikke legges til grunn.

Foreningens syn forutsetter at Foreningen hadde en rett til at Selskapet ogsa i fremtiden skulle opprettholde
vedtekter 1 strid med aksjeloven og en rettsstridig praksis i trad med de nevnte vedtekter. Foreningens syn
forutsetter ogsa en rett til & opprettholde vedtekter som tilslarte — og derfor i praksis forhindret — aksjeeiere
med borett sin rett til & gjennomfere salg av sine aksjer med borett pd markedsmessige vilkar ved flytting fra
«Trikkebyen». At Foreningen hadde rettigheter som nevnt, eller en rett til & forhindre legaliseringen av
vedtektene, kan ikke ses 4 ha noen form for rettsgrunnlag.
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Lagmannsretten finner det klart at aksjeeierne ikke kunne anses for & ha vert bundet av den dagjeldende § 4 1
vedtektene, fordi den som nevnt var i strid med ufravikelige regler i aksjeselskapsloven 1997 og forutgdende
lovgivning om aksjeselskaper. Det antas at denne vedtektsbestemmelsen mé anses for & ha vert ugyldig som
lovstridig i lang tid for den ble opphevet, og det antas at Selskapet slik sett i mange ar for opphevelsen hadde
plikt til & unnlate & folge den lovstridige vedtektsbestemmelsen. Lagmannsretten kommer noe tilbake til
spersmalet om fra hvilket tidspunkt denne innlgsningsplikten med tilherende praksis ma anses a ha veert
lovstridig og uforpliktende for aksjeeierne. Det pdpekes allerede her at dette ikke er noe avgjerende sporsmal,
da ordningen i alle fall hadde veert uforpliktende i flere tiar for opphevelsen i juni 2021. Stillingen i Selskapet
var i lang tid forut for den omtvistede vedtektsendringen i 2021 at aksjeeierne ikke hadde plikt til 4 la sine
aksjer innlgse til palydende og hadde rett til & omsette sin(e) aksje(r) med borett pa vanlige vilkar. Det antas at
aksjeeierne kunne ha fétt dette fastslatt av domstolene ved segksmal mot Selskapet knyttet til aktuelle krav om
innlgsning.

I samsvar med ovennevnte, legger lagmannsretten til grunn at aksjeeiernes rettsstilling ikke ble endret ved
vedtektsendringene i juni 2021. Dette er et viktig moment ved vurderingen av konsekvensene av
generalforsamlingsbeslutningene i juni 2021 etter aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 1. Opphevelsen er kun av
mer formell betydning, og den innebar ingen endring av noen av aksjonarenes rettslige stilling. At den i
faktisk henseende hadde en avklarende effekt og bidro til mer effektive prosesser med salg av aksjer med
borett til markedsmessige betingelser er klart nok, men det kan ikke ses at dette har betydning ved
vurderingen.

Lagmannsretten viser videre til borettslagsloven 1960. I falge lovens § 1 fikk den som utgangspunkt ikke
anvendelse pé boligaksjeselskaper, men fastsatte at bestemmelsene i kapitel 6 skulle gjelde 1 forholdet mellom
boligaksjeselskaper og dets aksjonerer. Dette kapitlet inneholder i § 33 en rett og plikt for aksjeeiere
(«andelseiere») til leie av bolig i boligaksjeselskapets («lagets») bygg, og kapitlet inneholder flere regler som
forutsetter at aksjer («andel») med tilherende borett kan overdras. I borettslagsloven 2003 § 1 er det fastslatt at
formalet er & skaffe andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom, og det er ikke tvil om at regelen om
at andeler med borett kan overdras er viderefart. Stiftelse av nye boligaksjeselskap er etter lovens § 1-4 forste
ledd forbudt, og for boligaksjeselskap stiftet for loven trddte i kraft er en del bestemmelser gitt anvendelse.
Dette gjelder blant annet regelen om enerett til bruk av boligen i lovens § 5-1, og lovens § 5-10 som
forutsetter aksjeeiers rett til & overdra sin aksje med borett («aksjeleiligheten»).

Lagmannsretten finner, som nevnt, at aksjelovgivningen og lovgivningen om borettslag sett i sammenheng
innebaerer at den ordningen Foreningen baserer sitt pastandsgrunnlag pa — vedtektene § 4 med plikt for
aksjeeiere til 4 tale innlgsning av aksjen(e) til palydende ved flytting — og forutsetningsvis manglende rett til
salg av aksje(n) med borett pd markedsmessige vilkar — har veert rettsstridig i flere tiar forut for
«legaliseringeny i juni 2021.

Det kan ikke veere tvil om at vedtektene § 4 ogsa var rettsstridig og uforpliktende for aksjeeierne da det ble
besluttet en vedtektsendring i 2013 med sikte pa formell avvikling av ordningen med innlesning til aksjenes
palydende. Om aksjeeiere med borett for 2013 hadde anlagt seksmél mot Selskapet med pastand om at de ikke
hadde plikt til 4 la seg innlgse som beskrevet, métte de ha fatt medhold i domstolene til tross for den formelle
bestemmelsen i vedtektene § 4. Det hersker ikke tvil om at aksjeselskapslovens regler pa dette punktet gar
foran vedtektene i Selskapet. Nar det gjelder sentrale regler av den karakter det her gjelder, krever dette ingen
naermere begrunnelse. Selskapets ordning og praksis antas som nevnt & ha vert i strid med aksjeloven allerede
fra stiftelsen i 1913, og den antas & ha veert i strid med de etterfolgende lover om aksjeselskaper, jf.
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bemerkningene over om dette. Denne ordningen antas ogsa & ha veert i strid med borettslagsloven siden 1960.
At Selskapet og aksjon@rene i praksis fulgte det lovstridige systemet med innlgsning til palydende kan
konstateres. Det at aksjeeiere med borett i «Trikkebyen» i svert lang tid — uten & vere klar over sin
rettsstilling — frivillig fulgte den lovstridige ordningen med innlgsning i trdd med vedtektene, kan ikke ha
rettslig betydning. Den lovstridige ordning og praksis kan ikke ha etablert noen rett for Foreningen som
aksjoneer som var til hinder for legaliseringen.

Som nevnt anses det klart at ordningen var lovstridig da vedtektene ble sgkt legalisert i 2013 og da vedtektene
ble brakt i samsvar med lovgivningen i 2021. Det legges til grunn at vedtektenes ordning med innlesningsplikt
til aksjenes palydende ved flytting i mange ar forut for dette m4 anses for & ha vart lovstridig og
uforpliktende. Hvorvidt dette skal tidfestes til en gang forut for vedtakelsen av borettslagsloven 1960,
eventuelt i alle fall fra vedtagelsen av borettslagsloven 1960, er det ikke pékrevet for lagmannsretten 4 ta
endelig stilling til for & avgjere den foreliggende tvisten. Det pekes likevel pa at borettslagsloven 1960
avklarte retten til 4 overdra andeler med borett — herunder aksjer med borett -, mens lovstriden forut for dette
var rent aksjeselskapsrettslig. Idet denne saken ikke bare bergrer det rent aksjeselskapsrettslige — men ogsé
boligrettslige forhold — er det naturlig a se lovgivningen i sammenheng. De beste grunner antas 4 tale for &
konkludere med at ordningen ma ha veert lovstridig og uforpliktende for aksjeeiere med borett fra rundt 1960.
Om den omstendighet at vedtektene § 4 forut for dette var i strid med den til enhver tid gjeldende
aksjelovgivning ogsé innebaerer at aksjonarer med borett hadde anledning til & omsette sine aksjer med
boretter fremstar, slik saken er opplyst for lagmannsretten, som uavklart. Lagmannsretten gér ikke naermere
inn pa dette tema, idet det i anledning den aktuelle tvisten er tilstrekkelig & konkludere med at ordningen
uansett ma anses for & ha vart lovstridig og uforpliktende for aksjeeiere med borett i flere tiar forut for
vedtektsendringene i juni 2021.

Lagmannsretten legger, som nevnt, til grunn at de beslutningene som ble truffet i generalforsamlingen i juni
2021 ikke endret noen av aksjoncerenes rettsstilling. De aktuelle beslutningene endret derfor ikke rettighetene
til noen av Selskapets aksjonerer, og beslutningene medferte derfor heller ikke noen forskyvning av Selskapets
verdier fra visse aksjeeiere til andre. At beslutningene klargjorde rettsstillingen til aksjeeiere med borett er det
ikke tvil om, men nevnte gruppe aksjonarer fikk ikke bedret sin rettsstilling og derfor heller ikke sin
okonomiske stilling ved vedtektsendringene. Den ordningen som né felger av vedtektene er for ovrig ikke
etablert av noe organ i Selskapet; den fulgte av lovgivningen i lang tid forut for 2021 og er etablert av
Stortinget som lovgiver.

Lagmannsretten finner det som nevnt over klart at «legaliseringen» av Selskapets vedtekter i juni 2021 ikke
kan anses som myndighetsmisbruk slik dette er definert i aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 1 sammenholdt
med aksjeloven §§ 5-21 og 6-28.

Det kan pa denne bakgrunn ikke ses at vilkarene i aksjeloven i § 4-24 ferste ledd nr. 1 er oppfylt.

Foreningen har som en del av sin argumentasjon ogsa vist til at Foreningen sin status som aksjeeier tilsier at
Foreningen skulle hatt et forholdsmessig antall boretter i «Trikkebyen». Det er vist til at Foreningen i s fall
kunne ha solgt aksjeposter med borett og derved fétt del i verdiene i Selskapet. Lagmannsretten bemerker for
det forste at Foreningen ikke pé noe tidspunkt har hatt slike boretter. Foreningen har derfor ikke tapt slike
boretter som folge av generalforsamlingsbeslutningene i juni 2021. Videre peker lagmannsretten pa at
formalet med etableringen av «Trikkebyen» var & skaffe boliger til sporveisfunksjonerene. Det er ingen
bevismessige holdepunkter for at man ved stiftelsen eller senere i Foreningen eller i Selskapet har tenkt seg at
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Foreningen skulle tildeles boretter; som juridisk person har Foreningen aldri hatt behov for borett. Det er
sparsomt med opplysninger omkring den gavetransaksjonen som er grunnlaget for at Foreningen er aksjoneer,
men det er i alle fall ikke vist til opplysninger eller bevis som tilsier at Foreningen i tillegg skulle tildeles
boretter. Det folger for gvrig av lov om borettslag 2003 § 4-1 at det som hovedregel kun er fysiske personer
som kan eie andeler i borettslag, og i samme lov § 4-2 — som gjelder tilsvarende for boligaksjeselskaper — er
det avgrenset hvilke juridiske personer som kan eie aksjeleiligheter. Foreningen faller ikke innenfor den
kretsen av rettssubjekter som omfattes av unntaket, og Foreningen kan derfor etter loven ikke eie aksjer med
boretter i Selskapet. At Foreningen og Selskapet har dreftet om det kunne la seg gjore & overfore boretter til
Foreningen som en minnelig ordning, er en annen sak. Det endrer ikke den rettslige stillingen til Foreningen.
En slik losning med tildeling av boretter til Foreningen er for gvrig en av de alternative lgsningene — en
lgsning Foreningen hevder kunne erstattet legaliseringen — som Foreningen har vist til. Som papekt er ogsa
dette en lovstridig lasning og den sto derfor ikke apen for Selskapet. Det er derfor ikke riktig at dette var en
mulighet Selskapet kunne ha valgt. Lagmannsretten finner ikke grunn til ytterligere merknader om dette tema.

Lagmannsretten legger for gvrig til grunn at en opplesning og avvikling av Selskapet ma ha vert svert lite
sannsynlig forut for vedtektsendringene i juni 2021. Det er ingen holdepunkter for at det for de omtvistede
vedtektsendringene var noe gnske blant aksjeeierne om & likvidere selskapet. Det anses uansett svart lite
sannsynlig at det hadde vaert mulig & oppna et tilstrekkelig flertall for en slik lesning og avvikling pa
generalforsamlingen i Selskapet om noen hadde ensket dette og fremmet forslag om det. Det finnes derfor
svert lite sannsynlig at Foreningen i tiden for vedtektsendringene i juni 2021 kunne ha kommet i posisjon til &
motta likvidasjonsutbytte. Videre papekes at stillingen er den samme nd; det er ogsa i dagens situasjon sveert
lite sannsynlig at Selskapet vil bli likvidert, og det er folgelig tilnaermet sikkert at likvidasjonsutbytte ikke vil
bli utbetalt til noen av aksjeeierne. Foreningens — og de gvrige aksjeeiernes — mulighet for a fa del i Selskapets
underliggende verdier gjennom slikt likvidasjonsutbytte var kun en teoretisk mulighet for vedtektsendringene
12021 og dette er kun en teoretisk mulighet na. Beslutningene i generalforsamlingen om vedtektsendringer i
juni 2021 har derfor ikke pavirket Foreningens muligheter for & fa del 1 de underliggende verdiene i Selskapet
gjennom opplesning og avvikling av Selskapet.

Lagmannsretten finner for evrig stette for sitt syn i de gkonomiske realitetene i Selskapet. Foreningen bidro
ved stiftelsen av Selskapet med 2400 kroner, idet Foreningen tegnet seg for 24 aksjer. Denne posten ble 1 1917
overfort til Selskapet som gave, og Foreningen mottok noe senere de 15% av aksjene Foreningen fortsatt eier
som gave fra Selskapet. Ut over det som folger av dette har Foreningen ikke stétt for finansieringen av
Selskapet. Selskapet har opptatt 1an til oppfering av «Trikkebyeny, og det er aksjeeiere med borett som
gjennom &drene — gjennom sine innbetalinger til Selskapet til dekning av felleskostnader — som indirekte har
tatt ansvar for renter og avdrag. Selskapet ble stiftet for & skaffe funksjonarene i Sporveien boliger og ikke for
a gi avkastning pa innskutt kapital. At Foreningens aksjer nd har begrenset verdi, harmonerer godt med de
forannevnte omstendigheter.

Det kan ogsé nevnes her, at det gjennom éarenes lop er forsekt solgt aksjer i Selskapet av enkelte som fant det
tilstrekkelig & eie én aksje (som er en forutsetning for boretten). Det ble i den sammenheng vist til at en kunne
oppna noe storre innflytelse ved avstemming under generalforsamlinger. Etter det som er opplyst for
lagmannsretten, viste det seg svart vanskelig & fa solgt slike aksjer til palydende. Det var ikke interesse for &
betale 1800 kroner for ytterligere ni stemmer. Det har slik sett over lang tid veert pé det rene at aksjenes verdi
var svaert begrenset. Det kan ogsa nevnes at Foreningen, da uenigheten mellom partene begynte &
materialisere seg, en stund var av den oppfatning at Foreningen eide samtlige aksjer i Selskapet. Denne
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misforstaelsen ble tilbakevist etter en gjennomgang av Selskapets dokumenter, men kan ha bidratt til en
forestilling blant medlemmene i Foreningen om at Foreningen satt pa betydelige verdier.

Foreningen har ogsé gjort gjeldende at Foreningen sine aksjer ma innleses fordi vilkarene i aksjeloven § 4-24
forste ledd nr. 3 er oppfylt, idet «tungtveiende grunner» gjor det rimelig fordi det har oppstatt et alvorlig og
varig motsetningsforhold knyttet til driften i Selskapet. Lagmannsretten kan ikke se at vilkérene etter dette
alternativet er oppfylt. Det er for det forste ikke sannsynliggjort at det foreligger noe motsetningsforhold
vedrerende driften av Selskapet. Det finnes mest sannsynlig at praktisk talt samtlige aksjonzrer ensker at
Selskapet skal drives videre som boligaksjeselskap pa vanlig mate. Det er ikke vist til noen uenighet mellom
Foreningen og de gvrige aksjeeierne om dette. Det er opplyst at Selskapet er i gang med vesentlige
oppgraderingsarbeider og er innvilget betydelige lan i den forbindelse. Det er ikke sannsynliggjort noen
uenighet mellom aksjeeierne om disse svert viktige forholdene. Det finnes i trdd med forannevnte ogsé mest
sannsynlig at praktisk talt samtlige aksjonerer ikke ensker at Selskapet oppleses og avvikles. At slik
likvidasjon er nevnt som en ytterliggdende losning («siste utvei») forutsatt at Foreningen sine aksjer skal
innleses for et vesentlig belop, er en annen sak. At partene over tid har vart uenige om de tema som er
aktuelle i nervaerende sak, og har gjennomfort flere prosesser for domstolene i denne forbindelse, finnes ikke
avgjerende.

Det kan ikke ses at vilkarene i aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 3 er oppfylt.

Lagmannsretten finner for evrig at en innlgsning i samsvar med kravet uansett ikke kan gis medhold fordi det
vil veere til «vesentlig skade» eller virke «urimeligy» overfor Selskapet, jf. aksjeloven § 4-24 annet ledd. Det
vises til at Selskapet ikke hadde fri egenkapital per 31.12.2022, og til at det er budsjettert med en vesentlig
okning av den negative egenkapitalen per 31.12.2023. Lagmannsretten ser ikke grunn til & redegjore detaljert
for konsekvensene av dette. Det skal likevel papekes at Selskapet ikke i overskuelig fremtid ville hatt
muligheter for 4 gjennomfoere en innlesning i trdd med pastanden i saken. Det ma derfor antas at den mest
sannsynlige lesningen — om en forutsetter innlesningskravet tatt til folge — ville ha vert opplesning og
avvikling av Selskapet. Det ses ikke & foreligge andre realistiske muligheter for fullbyrding av en slik dom. At
en slik losning vil veere til «vesentlig skade» eller «virke urimelig» overfor Selskapet kan det ikke vere tvil
om. En forutsatt innlgsning i trad med pastanden ville mest sannsynlig medfert en likvidasjon av Selskapet og
derfor veert i strid med formalet med Selskapet.

De grunnlag for innlesning av Foreningen sine aksjer som er gjort gjeldende forer etter dette ikke frem.
Lagmannsretten ser etter dette ikke grunn til & ga inn pa de gvrige spersmaél saken reiser.

Selskapet blir etter dette & frifinne.

Krav om erstatning for sakskostnader

Kostnader ved lagmannsrettens behandling av saken

Selskapet har fatt medhold i sin pastand for lagmannsretten, og Selskapet har krav pa a fa erstattet sine
sakskostnader for lagmannsretten av Foreningen, jf. tvisteloven § 20-2 forste ledd. Lagmannsretten har
vurdert om det er grunn til & frita Foreningen for ansvaret helt eller delvis, jf. tvisteloven § 20-2 tredje ledd.
Lagmannsretten har ikke veert i tvil om resultatet. Det kan ikke ses andre forhold som kan begrunne slikt
fritak, og det kan etter dette ikke ses at tungtveiende grunner gjor det rimelig & frita Foreningen for ansvaret.
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Selskapet har for lagmannsretten krevet erstattet saleer med 1 491 875 kroner inklusive merverdiavgift, og
utgifter til sakkyndige vitner med 132 004 kroner ogsa dette inklusive merverdiavgift. I tillegg er det krevet
erstattet utgifter til rettsgebyr og fagkyndige meddommere.

Lagmannsretten har vurdert om det angitte antall timer p& de ulike stadier av prosessen kan anses nedvendig,
og har vurdert om timeprisen sammenholdt med omfanget tilsier at de samlede kostnader ikke kan anses
«ngdvendigy, jf. tvisteloven § 20-5. Hensett til sakens art og omfang — herunder den komplekse og omfattende
argumentasjon Foreningen over tid og samlet sett har gjort gjeldende — finner lagmannsretten at det totale krav
pa dekning av sakskostnader for lagmannsretten avspeiler «nedvendig» arbeid.

I tillegg anses utgifter til rettsgebyr «nedvendig», og ansvaret til Selskapet for kostnadene ved bruk av
fagkyndige meddommere er en del av sakskostnadene til Selskapet som Foreningen plikter & erstatte.
Rettsgebyret i ankesaken utgjor 44 748 kroner. Kostnadene knyttet til de fagkyndige meddommerne er ikke
fastsatt og kan derfor ikke angis noyaktig. En forelopig vurdering gir grunnlag for & ansla disse kostnadene til
rundt 350 000 kroner.

Lagmannsretten fastsetter kravet pa erstatning for sakskostnader i samsvar med oppgaven. Sakskostnadene
som skal erstattes av Foreningen utgjer til sammen 1 668 627 kroner. Hertil kommer Selskapets ansvar for
utgiftene til fagkyndige meddommere, jf. merknadene nedenfor.

Utgiftene til bruken av fagkyndige meddommere vil bli fastsatt av lagmannsretten nér de har avsluttet sine
oppdrag i saken. Partene har i forbindelse med oppnevningen av fagkyndige meddommere innbetalt forskudd
pa 262 500 kroner hver. Begge parter er ansvarlige i forhold til staten og dette ansvaret vil bli avregnet mot
forskuddene.

Selskapet har krevet sitt ansvar i forhold til staten for utgifter til fagkyndige meddommere erstattet av
Foreningen, og Selskapet er funnet & ha krav pa erstatning for disse utgiftene. I forholdet mellom partene
anses Foreningen ansvarlig for de samlede utgifter til fagkyndige meddommere i samsvar med den
etterfolgende fastsettelse av godtgjerelse til de fagkyndige meddommerne som lagmannsretten vil foreta.
Dette kommer til utrykk i et eget punkt i domsslutningen, i det dette finnes mest hensiktsmessig. Alternativet
ville ha veert & ta dette med som en del av punkt 2 i domsslutningen.

Kostnader ved tingrettens behandling av saken

Ved vurderingen av ansvaret for sakskostnader for tingretten, skal lagmannsretten legge sitt syn til grunn, jf.
tvisteloven § 20-9 annet ledd.

Som det fremgér av sitatet av tingrettens domsslutning innledningsvis i denne dommen, ble Selskapet av
tingretten frifunnet for Foreningens prinsipale og subsidiere krav. Det som for tingretten var det atter
subsidiere krav, blir Selskapet frifunnet for ved lagmannsrettens dom. Det folger av dette at Selskapet mé
anses for & ha fatt medhold i sin pastand ogsa for sa vidt angér behandlingen i tingretten. Selskapet har derfor
krav pa & fa erstattet sine sakskostnader for tingretten av Foreningen.

Lagmannsretten har vurdert om Foreningen helt eller delvis ber fritas for ansvaret, men det kan ikke ses at
tungtveiende grunner gjor det rimelig, jf. tvisteloven § 20-2 tredje ledd.

Selskapet har for tingretten krevet erstattet saleer med 2 148 000 kroner inklusive merverdiavgift. I tillegg er
det krevet erstattet utgifter til sakkyndige med til sammen 120 392 kroner, ogsé dette inklusive
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merverdiavgift. Samlet krav pa sakskostnader utgjor etter dette 2 268 392 kroner. Kravet anses & avspeile
nedvendig arbeid med saken hensett til sakens art og omfang, herunder den omfattende og komplekse
argumentasjon Foreningen gjorde gjeldende, jf. tvisteloven § 20-5. Lagmannsretten fastsetter kravet pa
sakskostnader som skal erstattes av Foreningen i samsvar med oppgaven.

Dommen er enstemmig.

DOMSSLUTNING
1. AS Bergen Sporveisfunksjonarers byggeselskap frifinnes.

2. I sakskostnader for lagmannsretten betaler Bergen Sporveifunksjonzarers Forening 1 668 627 —
enmillionsekshundreogsekstiattetusensekshundreogtjuesju — kroner til AS Bergen Sporveisfunksjonzrers
byggeselskap, innen to — 2 — uker, fra forkynnelsen av dommen.

3. I sakskostnader for tingretten betaler Bergen Sporveifunksjonarers Forening 2 268 392 —
tomillionertohundreogsekstidttetusentrehundreognittito — kroner til AS Bergen Sporveisfunksjonzrers
byggeselskap, innen to — 2 — uker, fra forkynnelsen av dommen.

4. Bergen Sporveisfunksjonarers Forening er i forhold til AS Bergens Sporveisfunksjonarers byggeselskap
ansvarlig for sistnevntes ansvar for utgiftene til fagkyndige meddommere for lagmannsretten.
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DOM
Avsagt:

Saksnr.:

Dommer:

Saken gjelder:

HORDALAND TINGRETT

23.12.2022 i Hordaland tingrett, Bergen

22-001707TVI-THOD/TLOF

Tingrettsdommer Knut H. Leknes

Krav om vedtektsrevisjon, subsidigert opplgsning, atter
subsidieert innlgsning av aksjer

Bergens Sporveisfunksjonaer Forening Advokat Sglvi Nyvoll Tangen

mot

AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Advokat Hogne @rjar Sandanger

Byggeselskap

Ingen begrensninger i adgangen til offentlig gjengivelse
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DOM

Saken gjelder krav om revisjon av vedtekter etter avtaleloven § 36, subsidizrt krav om
opplesning etter aksjeloven § 16-19, atter subsidiert krav om innlgsning av aksjer
(uttreden) etter aksjeloven § 4-24.

Fremstilling av saken
Bergens Sporveisfunksjoner Forening (heretter «foreningeny) ble stiftet i 1909. Formélet
var & arbeide for medlemmenes beste, bade nar det gjaldt lenn, arbeidsforhold og velferd.

AS Bergens Sporveisfunksjonarers Byggeselskap (heretter «byggeselskapet») ble stiftet
19. april 1913. De originale vedtektene § 1 til § 4 fra 1913 led slik:

«§1
A/S Bergens sporveisfunktionarers byggeselskap er et uansvarlig aktieselskap med sete i
Bergen grundlagt paa en aktiekapital av kr 6000 fordelt paa 60 aktier a kr 100 fuldt indbetalt.
Aktiekapitalen kan om styret finder det fornedent utvides med generalforsamlingens
approbation. Kun medlemmer av Bergens sporveisfunktionarers forening kan optas som
aktionerer.

Ingen aktioner hefter for en sterre sum end hans akties paalydende belep.

Det paahviler styret at tilveiebringe yderligere midler paa anden hensigtsmaessig maate.

§2
Selskapets formaal er at erhverve passende tomter, opfare hensigtsmaessige boliger og
bortleie disse til aktionarer i sporveiens tjeneste. For at forebygge ledighet er dog styret
berettiget til at utleie leiligheter ogsaa til andre, dog fortrinsvis sporveisfunktionzarer.

§3

Ved salg av aktier har selskapet approbationsret.

§ 4
Hyvis en aktioner uttreer av Bergens Sporveisfunktionzrers forening er styret berettiget til at
indlgse hans aktie efter dens paalydende belap.»

Ved stiftelsen 1 1913 eide foreningen 40 % av aksjene 1 byggeselskapet. Det er ikke
omtvistet at foreningen 1 1917 avhendet nevnte aksjer, men at foreningen deretter fikk
15 % av aksjene ved gave.

Som det fremgikk av de opprinnelige vedtektene § 2, var byggeselskapets formal & erverve
tomter og oppfere boliger og bortleie disse til aksjonzrer i sporveiens tjeneste. Pd
Mohlenpris 1 Bergen ble det bygget en ny trikkehall 1 1913, som hadde plass til alle
sporveiens 45 vogner. Byggeselskapet kjopte derfor nabotomten til trikkehallen, gnr. 164,
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bnr. 394, Stubs gate 3-7, i Bergen, med henblikk pa & bygge et leilighetsbygg hvor de
ansatte ved sporveien kunne bo. Byggeselskapet fikk skjete til eiendommen 6. juni 1913.
Byggeselskapet oppferte et leilighetsbygg i Stubs gate 3-7, som stod ferdig i 1914.

Byggeselskapet kjopte den nerliggende eiendommen gnr. 164 bnr. 313, Konsul Bers gate
9-15, i Bergen, og byggeselskapet fikk skjote til eilendommen 3. mars 1922. Et
leilighetsbygg ble oppfert pa eiendommen, og dette stod ferdig i 1924.

Bygningsmassen i Stubsgate 3-7 og Konsul Bers gate 9-15 har samlet vert omtalt som
«Trikkebyen». Totalt har byggene 111 leiligheter, hvorav 63 leiligheter i Stubsgate 3-7 og
48 leiligheter i Konsul Bers gate 9-15. En av leilighetene benyttes som kontor.

Byggeselskapets aksjekapital i dag er 133.000 kroner, fordelt pa 665 aksjer a 200 kroner.
Foreningen eier i dag 100 aksjer i byggeselskapet — 15 % av aksjene. Foreningens aksjer
gir ikke borett, og foreningen er den eneste av aksjonarene som ikke har borett knyttet til
aksjene sine. Foruten foreningens aksjer, har byggeselskapet opplyst at det er 50
aksjonarer som eier ti aksjer hver, 50 aksjonarer som eier én aksje hver, én aksjonar som
eier fem aksjer, og at byggeselskapet eier ti egne aksjer.

Fra byggeselskapet ble stiftet i 1913 og frem til rundt 2011, ble aksjene kjopt av beboerne
for aksjenes palydende. Aksjonarene betalte i nevnte periode fra 10 kroner til 2000 kroner
for aksjene med borett. Aksjene ble i henhold til vedtektene innlest etter dens palydende
belop ved utflytting. Ved utflytting leverte beboeren aksjen tilbake til styret i
byggeselskapet, og styret hadde ansvaret for a betale ut palydende belep til personen som
flyttet ut. Styret tildelte aksjen til en ny beboer, etter seknad fra den nye beboeren. Den nye
beboeren betalte aksjens palydende. Etter vedtektene hadde eksisterende aksjeeiere
fortrinnsrett til ledige leiligheter, typisk sterre og bedre leiligheter.

Aksjonzrene betalte lopende husleie/felleskostnader mens de bodde i Trikkebyen. Det er
ikke omtvistet at denne lopende betalingen 14 vesentlig under markedsleie.

Det er opplyst at selskapsvedtektene ble endret blant annet 1 1922, 1939, 1981 og 2003.

Den 25. mars 2003 ble vedtektene i byggeselskapet endret, mot foreningens stemmer.
Eneretten til kjop av A-aksjer for foreningens medlemmer og ansatte i Bergen Sporvei ble
tatt ut av vedtektene § 1. Bestemmelsen i vedtektene § 2 om at boligene fortrinnsvis skulle
bortleies til «aksjonaerers og funksjonerer ved Bergens Sporvei» ble ogsé fjernet. Etter
nevnte vedtektsendringer ble sammensetningen av aksjonarer med borett mer tilfeldig.
Foreningen har i dag 12 medlemmer som er aksjonarer med borett i byggeselskapet.
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Etter bemerkninger fra byggeselskapets revisor i et revisorbrev 1 2011, engasjerte
byggeselskapet 1 2011 advokat Hogne Sandanger til &4 undersgke enkelte spersmal knyttet
til selskapets vedtekter.

Under henvisning til et notat fra advokat Sandanger av 1. mai 2013, vedtok byggeselskapet
pa ekstraordineer generalforsamling 27. mai 2013 a endre vedtektene.

I notatet fra Sandanger av 1. mai 2013 til aksjonerene i byggeselskapet ble det uttalt at «vi
[kan] ikke se at vedtektsendringen vil f4 noen praktisk betydning» for foreningen. For
gvrige aksjonerer ville vedtektsendringen, ifelge Sandanger, bl.a. fa den konsekvens at
«[blorettene/aksjene, heretter omtalt som "aksjeleilighetene", vil kunne omsettes i
markedet til verdier som gjenspeiler aksjeleilighetenes markedsmessig verdi.»

Ordlyden i vedtektene § 2, § 4 og § 10 var slik for og etter endringene 27. mai 2013:

Ordlyd fgr 27. mai 2013 Ordlyd etter 27. mai 2013

«§ 2. Selskapets formal. «§ 2. Selskapets formal.

Selskapets formal er & erverve og eie passende | Selskapets formdl er & erverve og eie passende
tomter, oppfere hensiktsmessige boliger og tomter, oppfere hensiktsmessige boliger og drift
bortleie av disse. Beboeren eier ikke av disse. Beboeren eier ikke leiligheten.»

leiligheten, og ved fraflytting blir leiligheten
fordelt til ny beboer av styret.»

«§ 4. Innlesning av aksjer ved flytting. «§ 4. Innlesning av aksjer ved flytting.
Hvis en aksjonaer flytter ut av selskapet Hvis en aksjonar flytter permanent ut av
eiendommer, er vedkommende forpliktet til pa | selskapets eiendommer, er vedkommende
styrets forlangende & la aksjen innlese etter forpliktet til & selge aksjen.»

dens palydende belegp. Ved en aksjonars ded,
har gjenlevende ektefelle rett til & overta
aksjeposten pa de samme vilkar som avdede.»

«§ 10. Husleie. «§ 10 Husleie.

Husleien mé ikke settes haoyere enn nedvendig | Felleskostnadene ma ikke settes hoyere enn
for selskapets forsvarlige drift. Det mé ved nedvendig for selskapets forsvarlige drift. Det
utleie ikke tas andre hensyn enn til ma ved utleie ikke tas andre hensyn enn til

eiendommens forsvarlige drift. Eier av en eller | eiendommens forsvarlige drift.»
flere aksjer gis fortrinnsrett ved inntredende
ledighet.»

Det fremgér av protokollen fra generalforsamlingen 27. mai 2013 at vedtektsendringene
ble vedtatt med 515 stemmer, mot foreningens 100 stemmer.
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Foreningen innga 17. juli 2013 stevning til Bergen tingrett med pdstand om at vedtak om
vedtektsendring truffet av generalforsamlingen i1 byggeselskapet 27. mai 2013 var ugyldig.

Bergen tingrett avsa 14. mai 2014 dom hvor byggeselskapet ble frifunnet. Tingretten fant
ikke grunnlag for at generalforsamlingsvedtaket 27. mai 2013 var ugyldig.

Den 12. juni 2014 anket foreningen dommen til Gulating lagmannsrett.
Gulating lagmannsrett avsa dom 19. mars 2015, og domsslutningen punkt 1 lod slik:

«1.  Vedtak om vedtektsendring fatta av generalforsamlinga i AS Bergen
Sporveisfunksjonarers Byggeselskap 27. mai 2013, er ugyldig»

Lagmannsretten kom til at «generalforsamlingsvedtaket var eigna til & gje visse
aksjeeigarar eller andre ei urimeleg foremon pé kostnad av andre aksjeeigarar eller
selskapet, og at generalforsamlingsvedtaket sileis ma verta a kjenna ugyldigy, jf.
aksjeloven § 5-21, jf. § 5-22. Lagmannsretten kom ogs4 til at generalforsamlingsvedtaket
var ugyldig etter aksjeloven § 5-19, jf. § 5-22. Byggeselskapets anke over lagmannsrettens
dom ble ikke tillatt fremmet for Hoyesterett, jf. Hoyesteretts ankeutvalgs beslutning av

19. juni 2015.

Etter lagmannsrettens dom ble rettskraftig hadde byggeselskapet og foreningen en dialog
om mulig utlesning av foreningen som aksjoner.

I mars 2017 inngikk byggeselskapet v/styrets leder Tom Ormberg og foreningen v/styrets
leder Morten Amland Ulevik en avtale om at byggeselskapet skulle kjope foreningens
aksjer for 25 millioner kroner, under forutsetning av at avtalen ble godkjent av
generalforsamlingen 1 byggeselskapet. Avtalen ble godkjent pa ekstraordinaer
generalforsamling 1 byggeselskapet 6. juni 2017, og styret ble gitt fullmakt til & kjepe
foreningens aksjer for 25 millioner kroner.

Ved begjaering av 1. september 2017 til Bergen tingrett krevde 20 aksjonzrer — den sékalte
Daimyo-fraksjonen — midlertidig forfeyning overfor byggeselskapet. Det ble lagt ned
pastand fra saksgkerne om at byggeselskapet skulle forbys & benytte fullmakten til &
erverve egne aksjer, tildelt styret 1 generalforsamling den 6. juni 2017. Tingretten kom 1
kjennelse av 13. oktober 2017 til at styrefullmakten var egnet til & gi foreningen en
urimelig fordel pd de ovrige aksjeeiernes bekostning i strid med aksjeloven § 5-21. Det
fremgikk av tingrettens kjennelse, slutningen punkt 1, at byggeselskapet skulle unnlate &
bruke fullmakten til & erverve egne aksjer tildelt styret 1 generalforsamling 6. juni 2017.

Tingrettens kjennelse av 13. oktober 2017 ble anket til Gulating lagmannsrett, som
forkastet anken ved kjennelse av 16. mars 2018.
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Foreningen og byggeselskapet inngikk 24. april 2018 en voldgiftsavtale. Punkt 1 og 2 i
voldgiftsavtalen lad slik:

«1. Det skal oppnevnes en voldgiftsrett («Voldgiftsretten») bestaende av Hugo Matre (leder)
og Johan Giertsen. Den tredje voldgiftsdommeren utpekes av Hugo Matre blant gkonomer
tilknyttet miljeet ved Norges Handelsheyskole. Voldgiftsretten skal i henhold til lov om
voldgift, med en for Partene bindende og endelig virkning, innen utlepet av juni méned 2018
og pa tidspunktet for Voldgiftsrettens dom, utmale den «virkelige verdi», jf. aksjeloven

§ 4-17 femte ledd, pa BSFF sine 100 aksjer («Aksjene») a NOK 200,- i BSFB.

2. Partene er enige om & legge Voldgiftsrettens verdifastsettelse av Aksjene til grunn for
videre forhandlinger om fremgangsmate for overdragelse av Aksjene til BSFB
(«Transaksjoneny). Partene skal aktivt og lojalt bestrebe at Transaksjonen lar seg
gjennomfore, herunder ved & legge til rette for og stemme for, de nedvendige beslutninger pé
BSFB sin generalforsamling. Partenes forpliktelser etter dette punkt 2 forutsetter at oppgjer
for Aksjene utbetales sa snart som mulig og senest innen 2 - to - ar fra Voldgiftsrettens dom.
Hvis oppgjer for Aksjene ikke har skjedd innen 2 - to - ar bortfaller virkningen av
Voldgiftsavtalen.»

Den 8. november 2018 inngikk foreningen og byggeselskapet et addendum til avtale om
voldgift av 24. april 2018 som led slik:

«For & sikre at avtale om voldgift av 24. april 2018 («Voldgiftsavtalen») mellom Bergen
Sporveisfunksjonzrers forening, org nr 990 975 981, («BSFF») og AS Bergen
Sporveisfunksjonarers Byggeselskap, org nr 929 963 768, («kBSFB»), heretter samlet omtalt
som «Partene», leder til at BSFF sine 100 aksjer («Aksjene») a NOK 200,- i BSFB overfores
til BSFB, er Partene enige om felgende addendum («Addendumet») til Voldgiftsavtalen:

1. BSFF skal selge og BSFB skal kjepe Aksjene («Transaksjoneny) til kjgpesum
(«Kjopesummeny) fastsatt i dommen («Dommeny) som er ventet fra voldgiftsrett
(«Voldgiftsretten») bestdende av dommerne Hugo Matre, Johan Giertsen og Froystein
Gjesdal. Transaksjonen skal gjennomferes uavhengig av Kjepesummens storrelse.

2. BSFB skal overfere Kjopesummen til klientkonto hos Advokatfirmaet Kyrre ANS
(«Klientkontoeny) i god tid innen 6 méneder fra dato for avsigelse av Dommen
(«Domstidspunktet»), slik at Kjopesummen kan overfores til BSFF og Aksjene overfores til
BSFB («Overdragelsesdatoeny») innen 6 méaneder fra Domstidspunktet. Om faktisk
Overdragelsesdato blir senere enn 6 maneder fra Domstidspunktet og forsinkelsen beror pa
forhold pa BSFB og/eller andre aksjonarer i BSFB enn BSFF, skal Kjopesummen forrentes
etter forsinkelsesrentelovens rente fastsatt i henhold til § 3 ferste punktum, for tiden 8,5 %,
frem til betaling av Kjepesummen finner sted.

3. BSFB skal foreta nedvendige grep for & skaffe BSFB tilstrekkelig fri egenkapital og
likviditet til & betale Kjopesummen innen 6 maneder fra Domstidspunktet.
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4. Etter at Kjopesummen er mottatt til Klientkonto skal BSFF stemme for endringer av
BSFB sine vedtekter som dpner for omsetning og belaning av aksjeleilighetene. Umiddelbart
etter at nevnte vedtektsendringer er gjennomfert skal Kjopesummen overferes fra
Klientkonto til BSFF samtidig som Aksjene overfores til BSFB.

5. Gyldigheten av Addendumet forutsetter at BSFB sin generalforsamling den 28. november
2018 godkjenner Addendumet og gir styret fullmakt til kjep av Aksjene. Styret i BSFF
innestar for at de har nedvendig fullmakt til inngéelse av dette Addendumet.

6. Addendumet bortfaller dersom punktene som fremkommer i Addendumet ikke er
gjennomfort innen 2 - to - &r fra voldgiftsrettens dom, med mindre Partene skriftlig avtaler
noe annet.»

Addendumet ble godkjent i ekstraordiner generalforsamling i byggeselskapet den

28. november 2018 og styret ble gitt fullmakt til & kjope foreningens aksjer i

byggeselskapet. Styrefullmakten om kjop av aksjene gjaldt i inntil to ar regnet fra
28. november 2018.

Voldgiftsretten avsa dom 20. mai 2019, og domsslutningen punkt 1 led slik:

«1. Verdien pa Bergen Sporveisfunksjonarers Forening sine aksjer i AS Bergen
Sporveisfunksjonarers Byggeselskap fastsettes til kr 17 millioner.»

I voldgiftsdommen side 14-15 het det blant annet:

«Voldgiftsretten har som nevnt prejudisielt lagt til grunn at Boligaksjeselskapet og dets
aksjonerer har plikt til & endre vedtektene. Hvordan det kan gjennomferes, faller utenfor
voldgiftsrettens mandat i den utstrekning det ikke har betydning for verdsettelsen. For
verdsettelsen er det avgjerende at det ved en vedtektsendring etter det alternativ
Boligaksjeselskapet velger, ma sikre at Foreningen oppebzarer en andel av selskapets
underliggende verdier, jf. Gulating lagmannsretts dom og pastandsgrunnlag 2 ovenfor. Ved
verdsettelsen ma det saledes legges til grunn at Foreningen etter en endring av vedtektene for
a bringe disse i samsvar med lovverket vil ha rettigheter som ivaretar Foreningens rett til en
andel av underliggende verdier i Boligaksjeselskapet.»

En gruppe aksjonerer — den sékalte Daimyo-fraksjonen — begjerte midlertidig forfeyning

med krav om at byggeselskapet skulle forbys & benytte fullmakten tildelt styret 1

generalforsamling 28. november 2018 til 4 erverve egne aksjer frem til det er rettskraftig

avgjort om fullmakten til erverv av egne aksjer er ugyldig. Ved Bergen tingretts kjennelse

av 18. september 2019 ble byggeselskapet palagt & unnlate & bruke fullmakten til & erverve

egne aksjer, tildelt styret 1 generalforsamling den 28. november 2018, frem til det er

rettskraftig avgjort om fullmakten til & erverve egne aksjer er ugyldig.
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Nevnte gruppe aksjonzrer innga videre stevning til Bergen tingrett hvor de péstod at
generalforsamlingens vedtak av 28. november 2018 om & gi fullmakt til styret om kjop av
egne aksjer var ugyldig pa grunn av bl.a. myndighetsmisbruk etter aksjelovens regler.
Bergen tingrett frifant byggeselskapet i dom av 3. februar 2020. Aksjonargruppens anke
over tingrettens dom ble forkastet ved Gulating lagmannsretts dom av 25. september 2020.
Aksjon@rgruppens anke over lagmannsrettens dom ble ikke tillatt fremmet for Hoyesterett,
jf. Hoyesteretts ankeutvalgs beslutning av 8. desember 2020.

Styrefullmakten gitt i generalforsamlingen 28. november 2018, som hadde en varighet pa
to dr, var utlept da lagmannsrettens dom ble rettskraftig 8. desember 2020. Styret i
byggeselskapet kalte ikke inn til ny generalforsamling for & treffe nytt vedtak om & gi
styret fullmakt til & gjennomfere voldgiftsavtalen med addendum og kjepe foreningens
aksjer i henhold til den verdi som var fastsatt av voldgiftsretten.

Det fremgikk av addendumet til voldgiftsavtalen punkt 6 at addendumet bortfaller dersom
punktene som fremkommer i Addendumet ikke er gjennomfert innen to ar fra
voldgiftsrettens dom, med mindre partene skriftlig avtaler noe annet. Nevnte toarsfrist
utlep 20. mai 2021, uten at partene inngikk skriftlig avtale om noe annet.

Den 24. juni 2021 traff generalforsamlingen i byggeselskapet vedtak om endring av
vedtektene § 4, herunder ble innlgsningsbestemmelsen fjernet og erstattet av en
bestemmelse som ga aksjeeierne rett til & selge aksjeleiligheten. Videre ble vedtektene § 1
tredje ledd endret. Foreningen stemte mot endringene i vedtektene.

Ordlyden 1 vedtektene § 1 tredje ledd og § 4 var slik fer og etter endringene 24. juni 2021:

Ordlyd far 24. juni 2021

Ordlyd etter 24. juni 2021

Vedtektene § 1 tredje ledd:

«Foruten Bergens Sporveisfunksjonerers
Forening er det bare dem som til enhver tid er
beboer i selskapets eiendommer som kan eie
aksjer i selskapet. Ingen kan eie mer enn 100
aksjer i selskapet.»

Vedtektene § 1 tredje ledd:

Foruten Bergens Sporveisfunksjoneer

Forening og selskapet selv, er det bare dem som
til enhver tid er beboer i selskapets eiendommer
som kan eie aksjer i selskapet. Ingen kan eie
mer enn 100 aksjer i selskapet.»

Vedtektene § 4:

«§ 4. Innlesning av aksjer ved flytting.

Hvis en aksjonaer flytter ut av selskapet
eiendommer, er vedkommende forpliktet til pa
styrets forlangende a la aksjen innlgse etter
dens palydende belap. Ved en aksjonars ded,
har gjenlevende ektefelle rett til & overta
aksjeposten pa de samme vilkar som avdede.»

Vedtektene § 4:

«§ 4. Brukereieprinsippet.

Hvis en aksjonar permanent flytter ut av
selskapets eiendommer, er vedkommende
forpliktet til pa styrets forlangende & selge
aksjeleiligheten.»
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Foreningen sendte 27. august 2021 prosessvarsel til byggeselskapet. Prosessvarselet ble
besvart av byggeselskapet 12. oktober 2021.

Byggeselskapet foretok ytterligere vedtektsendringer pé generalforsamling 20. april 2022.
Etter vedtektsendringene 20. april 2022 lod vedtektene § 4 og § 5 slik:

«8 4 Aksjeeiere
Bare fysiske personer, AS Bergen Sporveisfunksjonar Forening og selskapet selv, kan eie
aksjer 1 selskapet. Ingen kan eie mer enn 100 aksjer eller ha hdnd om mer enn én borett.

Bare personer som bor eller skal bo i boligen, kan bli sameiere i aksjer. Dersom flere eier
aksje eller aksjer sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av
sameierne ikke bor i boligen.

8 5 Overdragelse av aksjeleiligheter
En aksjeeier har rett til & overdra sine aksjer sammen med borett. Erverv av aksje er betinget
av samtykke fra selskapet.

Samtykke kan bare nektes nér det foreligger saklig grunn for det. Nekter selskapet &
godkjenne erververen som aksjeeier, ma skriftlig melding om dette komme frem til
erververen senest 20 dager etter at seknaden om godkjenning kom frem til selskapet. I
motsatt fall regnes erververen som godkjent. Erververen har ikke rett til & ta boligen i bruk
for godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve
aksjene.»

Ved stevning av 5. januar 2022 til Hordaland tingrett krevde foreningen opplesning av
byggeselskapet etter aksjeloven § 16-19. Subsidizrt krevde sakseker at foreningen sine
aksjer innleses 1 medhold av aksjeloven § 4-24 for et belop fastsatt av rettens skjonn.

I tilsvar av 28. januar 2022 til tingretten bestred byggeselskapet at det er grunnlag for
opplesning basert pa aksjeloven § 16-19 eller opplesning basert pa alminnelige
rettsgrunnsetninger. Saksekte bestred videre at vilkarene for innlesning er oppfylt etter
aksjeloven § 4-24. Byggeselskapet pastod seg frifunnet.

I prosesskriv 10. oktober 2022 til tingretten fremsatte foreningen et nytt pastandsgrunnlag
om at byggeselskapets vedtekter skulle revideres i medhold av avtaleloven § 36, og
foreningen la ned ny prinsipal pastand hvor det ble krevd revisjon av vedtektene.
Subsidiart krevde foreningen opplesning av byggeselskapet etter aksjeloven § 16-19, atter
subsidizrt at foreningen sine aksjer skulle innlgses 1 medhold av aksjeloven § 4-24 for et
belop fastsatt av rettens skjonn.

Hovedforhandling ble holdt 31. oktober 2022 til 4. november 2022 1 Hordaland tingretts
rettslokaler 1 Valkendorfsgaten i Bergen. Foreningen var representert ved partsrepresentant
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Morten Ulevik og prosessfullmektig, advokat Selvi Nyvoll Tangen. Byggeselskapet var
representert ved partsrepresentant Tom Ormberg og prosessfullmektig, advokat Hogne
Sandanger. Ulevik og Ormberg avga partsforklaringer. Retten mottok forklaring fra fire
sakkyndige vitner. Det ble foretatt slik dokumentasjon som fremgér av rettsboken.

Saksgkerens pastandsgrunnlag og pastand
Bergens Sporveisfunksjonear Forening har i hovedsak gjort gjeldende:

Retten ma bade i forhold til prinsipal og de subsidizere pastandene ta stilling til om
beslutningen om endring av vedtektene § 4 og opphevelsen av innlgsningsbestemmelsen i
generalforsamling 24. juni 2021 er myndighetsmisbruk overfor foreningen.

Spersmalet er om vedtaket om endring av vedtektene foretatt 24. juni 2021 er egnet til
urimelig forskjellsbehandling. Vedtektsendringene er i hovedsak tilsvarende som dem som
ble besluttet 27. mai 2013, og som ble kjent ugyldige pa grunn av myndighetsmisbruk i
Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015. Gulating lagmannsrett uttaler at det ikke er
tvilsomt at det foreligger myndighetsmisbruk.

For foreningen er det apenbart at vedtektsendringen 24. juni 2021 er myndighetsmisbruk
overfor foreningen. Byggeselskapet har valgt vedtektsendringer i stedet for gjennomfering
av voldgiftsavtalen, fordi en vedtektsendring kan gjeres uten forutgdende betaling til
foreningen. Vedtektsendringen medferer at aksjonarer med borett far en rett de ikke hadde
for, nemlig & selge boretten sammen med aksjen og fa en pris tilsvarende verdien pa
leiligheten. Tidligere var beboerne forpliktet til & levere aksjen tilbake til byggeselskapet
for palydende. Men foreningen far ikke en tilsvarende fordel ved vedtektsendringen.
Foreningens aksjer forble uten borett, og foreningen far da ikke tilgang til verdier slik som
de gvrige aksjonzrene.

Partene er enige om at vedtektene ma endres for & bringe dem i samsvar med gjeldende
lovgivning. Advokat Sandanger har svaert mange ganger fremhevet at foreningen har en
plikt til stemme for legalisering av vedtektene. Det er 4penbart at foreningen ikke vil ha
plikt til & stemme for en beslutning som innebarer myndighetsmisbruk. Foreningen vil
ikke ha plikt til & stemme for et rettsstridig vedtak.

Vedtektsendringen innebarer at aksjonarer med borett kan selge aksjeleiligheten til
markedsverdi, og fa en skattefri gevinst pa opptil flere millioner. Borettsverdien var
opprinnelig den gunstige leien, og borettsverdien ble opptjent ar for ar i form av leie
som 14 langt under markedsleie. Ved vedtektsendringen fikk beboerne en rett til &
realisere verdiene umiddelbart hvis de ville. Det er allerede solgt 20 leiligheter.
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Da aksjonzrene kjopte aksjen til palydende, var det for 4 fa en leierett i Trikkebyen.
Trikkebyen hadde et boligsosialt formal; gi rimelig leiebolig til foreningens medlemmer og
ansatte 1 Bergen Sporvei. Ved a kjope aksjen fikk de altsd en rimelig leiebolig

pa livstid, og en rett til 4 flytte til bedre og sterre leilighet ndr det ble noe ledig.

Foreningens rettigheter er gradvis fratatt foreningen. Vedtektsendringen i 2003 er viktigst.
Foreningen ble da fratatt fortrinnsretten ved tildeling av aksjer og leierett. Eneretten til
kjop av A-aksjer (10 aksjer) for foreningens medlemmer og ansatte i Bergen Sporvei ble
tatt ut.

Foreningen som ikke har borett til sine aksjer, far ikke en tilsvarende mulighet til &
realisere verdiene ved vedtektsendringen. Foreningen fér ikke tilgang til de underliggende
verdier slik som de @vrige aksjonarene.

Aksjonaerer med borett selger aksjen med tilherende borett til en verdi tilsvarende
leilighetsverdien. Det er i realiteten leiligheten som selges, selv om det fortsatt er
byggeselskapet som er eier av bygningsmassen. I et boligaksjeselskap vil verdien knytte
seg til leiligheten, og ikke til aksjen. I realiteten er leilighetens verdi lik aksjens verdi.
Aksjene blir lett omsettelige, uavhengig av om det er én eller ti aksjer, fordi det er knyttet
borett til, og det er leilighetens verdi som er det interessante for en kjoper (forutsatt at det
ikke foreligger rettssak som nd).

Selskapets formue vil vere uforandret etter vedtektsendringen. Men det er likevel
aksjonarer med borett, som fullt ut disponerer over selskapets formue med & kunne selge
leilighetene 1 det apne markedet. Vedtektsendringen medferer altsa at selskapets
underliggende verdier overfores til aksjonarer med borett. Foreningen, som ikke har borett
knyttet til sine aksjer, far derimot ikke mulighet til & disponere selskapets

underliggende verdier.

Vedtektsendringen medforer ogsa at opplesning/likvidasjon blir helt uaktuelt. Det er helt
unntaksvis at disse selskapene blir opplest. Bjarne Ryland som har vert revisor 1 over 40 ér
1 et stort selskap som Deloitte, hadde ikke vert borti likvidasjon av boligaksjeselskap eller
borettslag. Dette medferer at foreningens aksjer 1 praksis blir helt verdilese som folge av
denne vedtektsendringen. Det er ogsa stor risiko for at foreningen vil bli

utvannet innen relativt kort tid. Byggeselskapet har varslet at de ensker & foreta emisjon for
a likestille aksjon@rene og forseke a fa en aksje per borett.

Det er ogsa et argument for myndighetsmisbruk at selskapet i forbindelse med
vedtektsendringen ikke har oppfylt kravet i borettslagsloven § 5-1 om at hver andel gir
enerett til & bruke en bolig i laget og til & benytte fellesareal. Byggeselskapet har fjernet
innlgsningsbestemmelsen i vedtektene § 4 uten & utlese foreningen eller gi foreningen
borett til sine aksjer. Byggeselskapet kan ikke fjerne denne ulovligheten ved 4 gi
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foreningen en bruksrett til et neringslokale av svert begrenset verdi. Det er ikke relevant
at foreningen er en juridisk person som ikke kan bo og dermed ikke ha borett i byggelaget.
Gulating lagmannsrett uttaler i dom av 25. september 2020 at borettslagsloven ikke
inneholder et forbud mot at juridiske personer kan vere aksjeeiere i et boligaksjeselskap.
Foreningen vil dpenbart kunne ha flere boretter knyttet til sine aksjer, og pd den maten
fremleiet leilighetene til foreningens medlemmer. Foreningen ville imidlertid ikke hatt som
mal om 4 bli sittende med aksjene med boretter. Foreningen vil sa snart som praktisk mulig
og hensiktsmessig solgt aksjene og borettene, og pa den maten blitt utlgst fra selskapet og
realisert aksjegevinsten.

Myndighetsmisbruket kunne vert avhjulpet dersom foreningen fikk boretter med en verdi
tilsvarende foreningens andel av de underliggende verdiene. De elleve leilighetene som
byggeselskapet eier har foreningen fatt taksert til kr 15,45 millioner. Det er et spersmél om
den ellevte leiligheten, som tilherer et flytende dedsbo, kan overferes til foreningen.

Det ma vere klart at myndighetsmisbruket ikke kan avhjelpes ved & gi bruksrett til
naringslokale pd 26 m2.

Det kan ikke vare tvilsomt at vedtektsendringen 24. juni 2022 medfoerer
myndighetsmisbruk overfor foreningen.

Sakseker krever revisjon av vedtektene etter avtaleloven § 36. Det er ikke tvilsomt at
avtaleloven § 36 omfatter revisjon av vedtekter, jf. Rt-2011-1641 og bl.a. Skoghay,
Avtaleloven § 36 1 selskaps- og foreningsforhold, Lov og Rett, 1996 side 104 flg.

Endringen av vedtektene § 4 med opphevelsen av innlgsningsbestemmelsen som fant sted 1
generalforsamling 24. juni 2021, er klart urimelig overfor foreningen. Vedtektene fér et
urimelig innhold.

Det er urimelig 4 gjore gjeldende vedtektsendringen av 24. juni 2021, uten at det er avklart
hvordan ulovligheten knyttet til at foreningen ikke har borett skal loses, jf. borettslagsloven
§ 1-4 annet ledd, jf. § 5-1.

Opphevelsen av innlgsningsbestemmelsen 1 vedtektene § 4 er egnet til & gi aksjonarene
med borett en urimelig fordel péd foreningens eller selskapets bekostning, jf. aksjeloven
§ 5-21 og § 6-28.

Ulovligheten knyttet til at foreningen ikke har borett til sine aksjer og myndighets-
misbruket kan avverges ved at vedtektene endres og foreningen gis borett til de elleve
leilighetene som byggeselskapet eier og som ikke er beheftet med borett. Borettene
fordeles slik at ni leiligheter knyttes til ti aksjer hver, og to leiligheter tilknyttes fem aksjer
hver, slik at foreningens 100 aksjer fér totalt elleve boretter.
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Vedtektene endres slik at det fremgar direkte at alle aksjer har borett.

Subsidiert krever foreningen opplesning av byggeselskapet etter aksjeloven § 16-19. Det
foreligger myndighetsmisbruk, og det foreligger ogsa sarlig tungtveiende grunner som
taler for opplesning som folge av dette.

Siden 2015 har partene hatt som intensjon a utlese foreningen, slik at vedtektene § 4 kunne
endres og aksjene med tilhegrende borett til leilighet kunne omsettes fritt. Det har siden
2015 veert dialog og forhandlinger mellom byggeselskapet og foreningen om utlgsning.
Byggeselskapet har likevel endret vedtektene slik at aksjene med tilherende borett til
leilighet blir fritt omsettelige.

Byggeselskapet har formidlet at de anser det uproblematisk at foreningen forblir aksjonaer i
selskapet. Det betyr at byggeselskapet velger & ikke forholde seg til Gulating lagmannsretts
dom av 19. mars 2015, hvor lagmannsretten legger til grunn at foreningen anses & ha krav
pa en andel av underliggende verdier i selskapet ved en fremtidig endring av vedtektene for
a bringe disse 1 samsvar med lovverket.

Dette er ogsa lagt til grunn i voldgiftsdommen av 20. mai 2019, og voldgiftsretten gir
uttrykk for at kjernen er et likhetsprinsipp for aksjonarene ved forvaltningen av selskapets
underliggende verdier. Dette er videre stadfestet i Gulating lagmannsretts dom av

25. september 2020.

Endringen av vedtektene § 4 foretatt 24. juni 2021 medferer at aksjonarer med borett har
anledning til & omsette aksjene til en pris tilsvarende markedsverdien av leiligheten.
Aksjonerer uten borett, som er foreningen, er ikke i posisjon til & oppna en tilsvarende
fordel ved vedtektsendringen.

Denne vedtektsendringen medferer at foreningen aldri — i1 hvert fall ikke i1 overskuelig
fremtid — vil fa tilgang til byggeselskapets underliggende verdier.

Som aksjonar med 15 % har foreningen ingen bestemmende innflytelse over selskapet og
heller ikke mulighet til & pdvirket innholdet av beslutninger som treffes av
generalforsmalingen. Dette ma ogsé ses 1 sammenheng med at vedtektene i 2003 ble
endret, mot foreningens stemmer, slik at fortrinnsretten til foreningens medlemmer til
tildeling av aksjer og leierett, samt medlemmene av foreningen og funksjonarer i Bergen
Sporvei sin enerett til kjop av A-aksjer, ble tatt ut av vedtektene. Etter dette ble det en mer
og mer tilfeldig sammensetning i byggeselskapet.
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Det ma ogsa tas i1 betraktning at dagens aksjonerer aldri selv har investert kapital i
eiendommene, slik andelseiere i borettslag gjor gjennom innbetaling av borettsinnskudd.
Aksjon@rene har kun betalt husleie/felleskostnader som ligger lagt under markedsleie.
Vedtektsendringen som ble foretatt 24. juni 2021, medferer at aksjonarer med borett kan
selge aksjene med tilherende borett til leilighetens markedsverdi, og dermed oppna
skattefrie gevinster pa mellom kr 1,5 millioner og kr 4,5 millioner.

Byggeselskapet og foreningen kom til enighet om & benytte voldgiftsretten for & fa en
endelig avgjorelse med fastsettelse av virkelig verdi av foreningens aksjer. Byggeselskapet
og foreningen inngikk voldgiftsavtale og addendum og byggeselskapet var forpliktet til &
kjope foreningen aksjer til den pris som voldgiftsretten fastsatte.

Styret fikk pa generalforsamling 28. november 2018 styrefullmakt til kjop av foreningens
aksjer for den verdi voldgiftsretten fastsatte.

Daimyo-fraksjonen tok 25. april 2019 ut stevning mot byggeselskapet med péastand om at
styrefullmakten var ugyldig pa grunn av myndighetsmisbruk. Bergen tingrett avsa

3. februar 2020 dom for at styrefullmakten om kjop av foreningens aksjer for kr 17
millioner var gyldig. Det forela altsé ikke myndighetsmisbruk. Gulating lagmannsrett kom
i dom av 25. september 2020 til samme resultat. Daimyo-fraksjonen anket til Hoyesterett,
som nektet anken fremmet 9. desember 2020. Byggeselskapet ensket imidlertid ikke &
gjennomfore voldgiftsavtalen med vedlegg. Dette ma anses som et klart brudd pa
lojalitetsplikten, serlig sett hen til at partene har jobbet for en slik lesning helt siden 2015.
Ved & forholde seg passiv og ikke innkalle til generalforsamling for & fa nytt vedtak om
styrefullmakt til kjop av foreningen aksjer for kr 17 millioner, misligholder byggeselskapet
voldgiftsavtalen. Dette misligholder medferer at myndighetsmisbruket blir ytterligere
forsterket. Det vises til prinsippene uttalt i HR-2018-111-A.

Partene har jobbet for en utlgsning av foreningen helt siden 2015, uten & klare &
gjennomfore. Partene kom ogsa til enighet om & oppnevne en svart kompetent voldgiftsrett
til & fastsette verdien av foreningens aks;jer.

Foreningen har tidligere tatt ut seksmal og fatt medhold i pdstand om at vedtektsendringer
som gjor aksjene fritt omsettelige, uten at foreningen utleses eller gis en tilsvarende andel
av selskapets underliggende verdier, er myndighetsmisbruk, jf. Gulating lagmannsretts
dom av 2015. En dom pa myndighetsmisbruk pa grunnlag av vedtektsendringene 24. juni
2021 leser imidlertid ikke utfordringene knyttet til utlesning av foreningen. Foreningen har
derfor ikke angrepet vedtaket pa generalforsamlingen 24. juni 2021.

Foreningen har hele tiden hatt et enske om & lese denne saken utenrettslig, men etter ti ar
med rettslige prosesser og forhandlinger ser det ikke ut til at partene klarer & lose denne,
verken rettslig eller utenrettslig. Det fremstar nd som at tvangsopplesning er siste og eneste
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mulighet for & f losning pé konflikten mellom byggeselskapet og foreningen. Foreningens
interesser kan ikke ivaretas adekvat pa annen méte enn ved opplesning. Foreningen ville ha
akseptert utlasning etter aksjeloven § 4-24 dersom dette var mulig & gjennomfere. I dag er
det ikke sannsynlig at byggeselskapet vil kunne fremskaffe tilstrekkelig fri egenkapital for
a gjennomfere tvangsinnlgsning etter aksjeloven § 4-24.

En tvangsopplesning etter aksjeloven § 16-19 vil vere uheldig for beboerne 1 Trikkebyen,
som har et onske om 4 fortsette 4 bo der. Ingen av beboerne hadde forventninger om &
eierskap til aksje(r) med tilherende borett da de flyttet inn, og ingen hadde heller noen
berettiget forventning om likvidasjonsutbytte ved en eventuell opplesning. Det ma ogsa ses
hen til at beboerne ikke har vert villig til & finansiere en utlesning av foreningen. Det har
over mange ar vart jobbet med ulike lesninger for a finansiere kjop av foreningens aksjer,
Aksjonzrer har ikke veert villig til 4 gd inn med et par hundre tusen for a fa leiligheter som
kan omsettes til markedspriser for mellom kr 1,5 millioner og kr 4,5 millioner. Beboerne
betaler innskudd i forhold til antall kvadratmeter pé leiligheten.

Etter foreningens oppfatning er tvangsopplesning etter aksjeloven § 16-19 det eneste reelle
alternativ i denne saken. Det foreligger bade myndighetsmisbruk i strid med §§ 5-21 og

§ 6-28, og det foreligger sarlig tungtveiende grunner som taler for opplesning.

Det bestrides at foreningen har ventet for lenge med a ta ut seksmaél pa tvangsopplesning.
Foreningen har gnsket en utenrettslig lasning, og tvangsopplesning skal vare siste utvei.
Det er derfor &penbart at stevning er tatt ut i tide.

Atter subsidiert krever sakseker utlosning av sine aksjer etter aksjeloven § 4-24. De
rettslige prosessene og konflikten som har vart mellom byggeselskapet og foreningen helt
tilbake til 2013 og frem til 1 dag, uten at det er utsikt til noen lgsning, tilsier at det
foreligger et alvorlig og varig motsetningsforhold. Det foreligger myndighetsmisbruk ved
at vedtektsendringene som ble vedtatt pa generalforsamlingen 24. juni 2021 er egnet til & gi
aksjonarer med borett en urimelig fordel pa foreningens bekostning, jf. aksjeloven § 5-21.

Foreningen har lagt ned slik pdstand:

«1. Prinsipalt:
Foreningens aksjer far borett til 11 leiligheter. Vedtektene § 4 forste avsnitt endres slik at

fremgar at Bergen Sporveisfunksjonaer Forening kan ha mer enn én borett knyttet til sine
aksjer. Vedtektene § 6 endres slik at det fremgér at Bergen Sporveisfunksjonar Forening er
eneste aksjoner som har flere boretter og dermed enerett til & bruke mer enn én bolig i
selskapet.

Det foreslas at § 4 forste avsnitt lyder slik:

«Bare fysiske personer, Bergen Sporveisfunksjonar Forening og selskapet selv, kan eie
aksjer i selskapet. Ingen kan eie mer enn 100 aksjer. Bergen Sporveisfunksjonar Forening
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kan ha mer enn én borett knyttet til sine aksjer. Ingen andre kan ha hand om mer enn én
borett.»

Det foreslas at § 6 endres slik at det tilfoyes en ny andre setning, slik at bestemmelsen lyder
slik:

«Aksjonaerer med borett har enerett til & bruke én bolig i selskapet og rett til & nytte
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og annet som er i samsvar med
tiden og forholdene. Bergen Sporveisfunksjonar Forening er eneste aksjonar som har flere
boretter og dermed enerett til & bruke mer enn én bolig i selskapet. Aksjonzren kan ikke uten
styrets skriftlige samtykke benytte boligen til annet enn boligformal. Aksjeeieren plikter &
melde fra til styret eller styrets representant om skader eller fare for skader pa
bygningsmassen. Styret kan fastsette vanlige ordensregler for selskapets eiendommer.»

2. Subsidieert:
AS Bergen Sporveisfunksjonerers byggeselskap oppleses etter aksjeloven § 16-19.

3. Atter subsidizert:
Bergen Sporveisfunksjonars Forening sine aksjer innlgses i medhold av aksjeloven § 4-24

for et belop fastsatt av rettens skjonn.

4. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap skal erstatte Bergen
Sporveisfunksjonars Forening sine sakskostnader.»

Saksgktes pastandsgrunnlag og pastand
AS Bergens Sporveisfunksjonarers Byggeselskap har i hovedsak gjort gjeldende:

Foreningen sin prinsipale pastand er uforenlig med borettslagslovens brukereieprinsipp,
aksjelovens likhetsprinsipp, kravet til fri egenkapital for utdelinger fra aksjeselskaper,
aksjelovens prosessuelle regler for utdelinger og vedtektsendringer, boretten tilherende
Bjern Skontorps flytende dedsbo, byggeselskapet sine vedtekter § 4 andre ledd og reelle
hensyn.

Om avtaleloven § 36 kan benyttes analogisk til revisjon av beslutninger om
vedtektsendringer, er terskelen hgy. Foreningen ber om dom pé nye vedtektsbestemmelser,
ikke revisjon av beslutning om vedtektsendring. Det er ulovlig og urimelig a gi foreningen
elleve boretter basert pa aksjene foreningen fikk i gave fra byggeselskapet i ar 1917.

Det er lite tvilsomt at hovedregelen 1 aksjeselskaper fremdeles ber vare at den som ensker
a tre ut av et selskap, mé gjore dette ved & selge aksjene. Dette gjelder ogséd hvor
bakgrunnen er uenighet eller misngye med hvordan aksjonarflertallet utnytter sin posisjon
1 selskapet, jf. NOU 1996:3 punkt 8.4.2, Ot.prp. nr. 23 (1996-1997) punkt 10.2 og
HR-2016-01439-A avsnitt 130.

Foreningen kan ikke uten vedtektsendring, fa/ha borett, og har ikke rett pa bruksrett.
Utdelte aksjer ma 1 sé fall tilbakefores, jf. aksjeloven § 8-6, jf. § 3-7 (1). Om foreningen
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hadde rett pd bruksrett bortfalt retten ved avkall. Utdeling av elleve boretter til omtrent
MNOK 15 til foreningen strider mot brukereieprinsippet, vedtektene, likhetsprinsippet,
aksjelovens utdelingskrav om fri egenkapital, aksjelovens prosessuelle regler for
utdelinger, boretten tilherende Bjorn Skontorps flytende dedsbo, og reelle hensyn.
Merverdier resultatferes, jf. veiledning punkt 7.10.3. Overforing til foreningens konto er
frigjorende, jf. finansavtaleloven § 38.

Avtalelovene § 36 kan muligens pé analogisk grunnlag hjemle revisjon av beslutninger om
vedtektsutforming/endringer, men ikke nye bestemmelser. De foreslatte
vedtektsendringene vil vere i strid med brukereieprinsippet, likhetsprinsippet,
byggeselskapets gjeldende vedtekter § 4 andre ledd, prosessuelle regler for
vedtektsendringer (aksjeloven § 5-24) og reelle hensyn. Vedtektsendringen vil true
selskapets skattestatus.

Byggeselskapet métte legalisere vedtektene. Utlasningsklausulen i vedtektene § 4 forste
punktum stred mot aksjelovene. Man kan ikke lovlig/gyldig vedtektsfeste en rett for
selskapet til & utlose aksjer for egen eller fremmed regning uten a folge fremgangsmaten i
aksjeloven § 9-2, jf. for eksempel Rt-1970-329. Utlesningssummen var «urimeligy, jf.
aksjeloven § 4-17 femte ledd andre punktum.

Utlesningsklausulen i vedtektene § 4 forste punktum stred mot borettslagsloven.
Borettslagsloven er preseptorisk forbrukervernlovgivning. Man kan ikke lovlig/gyldig
vedtektsfeste ordninger som svekker rettsikkerheten til eierne av aksjeleiligheter, jf.
borettslagsloven §§ 5-21 og 5-22. Vedtektene § 4 andre punktum var ugyldig som
dedsdisposisjon.

Vedtektene § 4 var en nullitet, jf. Montana Terrasse-dommen.

Styret og aksjonaerene i byggeselskapet pliktet & serge for legalisering av vedtektene § 4,
jf. Aarbakke og Rt-1997-596 (Folketeaterdommen).

Legaliseringsbeslutningen var til «fordel», jf. aksjeloven §§ 5-21 og 6-28, for eiere av
aksjeleiligheter. Legaliseringen bedret byggeselskapets kredittverdighet, hvilket indirekte
var til fordel for eiere av aksjeleiligheter i Trikkebyen som kan bo i forsvarlig vedlikeholdt
bygningsmasse til relativt sett lavere felleskostnader. Aksjeleilighetene har alltid veaert
mulig & omsette og pantsette, jf. betenkning fra Sjovold av 1. mai 2021. Legaliseringen
gjorde det enda enklere & omsette aksjeleiligheter i Trikkebyen. Det var ingen krenkelse av
vinningsformalet, jf. Truyen.

Legaliseringen var ikke «pa (...) selskapets bekostningy, jf. aksjeloven §§ 5-21 og 6-28.
Brathen, Gulating lagmannsrett i 2015 og foreningen synes a overse at eiere av
aksjeleiligheter har visse lovgitte rettigheter, knyttet til at aksjer og boretter eies av
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aksjonarene ikke selskapene selv, jf. Truyen. Boligaksjeselskaper kan ikke «rd over
burettane og verdiane av desse ved ein likvidasjon.» Legaliseringsbeslutninger av 27. mai
2013 og 24. juni 2021 hadde ikke innvirkning pa forventet likvidasjonsutbytte.

Legaliseringen av vedtektene bedret byggeselskapet sin finansielle styrke i kraft av at
boligaksjeselskapet fikk bedre tilgang til rimelig finansiering som muliggjorde nedvendig
vedlikehold av byggeselskapets bygningsmasse. Byggeselskapet eier ti aksjeleiligheter til
samlet verdi pd omtrent MNOK 15. Byggeselskapet vil dra fordel av at beboerne gis
insentiver til vedlikehold av bygningsmassen. Vedtektsendringen var til fordel for
byggeselskapet.

Legaliseringen var ikke «pa [foreningens] (...) bekostning», jf. aksjeloven §§ 5-21 og
6-28. Utforming av byggeselskapets vedtekter har ingen betydning for sterrelsen pa
foreningen sitt likvidasjonsutbytte, jf. Truyen, Bergen tingretts dom av 14. mai 2014 og
mindretallets votum i Gulating lagmannsretts dom av 25. september 2020.

Om vedtektenes utforming i sin alminnelighet hadde hatt betydning for foreningens
likvidasjonsutbytte ville uansett det & ta utlesningsklausulen, en nullitetsbestemmelse, ut
fra vedtektene, ikke hatt betydning for verdien av aksjene.

Vedtektsendringen var ikke pa bekostning av foreningen.

Byggeselskapets styre og generalforsamling har ikke «handlet i strid med aksjeloven
§§ 5-21 og 6-28», jf. aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 1 og § 16-19 ferste ledd.

Subsidiart om inngrepsterskelen: Ifglge Truyen forutsetter ugyldighet overskridelse av
inngrepsterskelen og usaklighet. Foreningen har aldri hatt og kan heller ikke uten
vedtektsendring, fa borett. A ta en nullitetsbestemmelse ut av vedtektene er ikke brudd pa
likhetsprinsippet. Vedtektsendringen medferte ikke overforing av formue eller rettigheter.
Inngrepsterskelen er ikke overskredet; vedtektsendringen var ikke «urimeligy.

Atter subsidiert om saklighetskriterier: Byggeselskapet sine vedtekter frem til 24. juni
2021 var ulovlige og matte endres. At vedtektene ble legalisert «innebarer en fornuftig
ordning som alt 1 alt er til gagn for [byggeselskapet]», jf. Rt-1966-70.

I fall foreningen hevder at «omsynet til gjeldande rett foresetnadsvis kunne ivaretakast pa
annan mate enn gjennom den konkrete vedtektsendringa.», jf. Gulating lagmannsretts dom
av 2015, minnes det om at tvilsrisikoen for slike alternative tiltak paligger sakseker, jf.
Truyen.

Foreningens uttalte interesse 1 fortsatt ulovlig drift av byggeselskapet er verken reell eller
beskyttelsesverdig.
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Vedtektsendringen var saklig begrunnet; ikke «urimelig». Byggeselskapets styre og
generalforsamling har ikke «handlet i strid med aksjeloven §§ 5-21 og 6-28», jf. aksjeloven
§ 4-24 forste ledd nr. 1 og § 16-19 ferste ledd.

Foreningen har ikke rett pd bruksrett. I forlengelsen av at foreningen er en juridisk person
som ikke kan bo, og heller ikke faller inn under borettslagsloven § 4-2, kan foreningen
uten vedtektsendring, verken gis eller ha borett.

Byggeselskapet kan ikke lovlig tilby foreningen bruksrett til naeringslokale av en verdi som
gjenspeiler at foreningen eier 15 % utestdende aksjer, jf. Rt-1995-1026 (Sandangergarden).
Kravet til fri egenkapital og likebehandling av aksjonarene, gjelder ogsa for utdeling av
eiendeler uten balansefort verdi.

Foreningen ga uansett i skriv av 27. august 2021 avkall p4 rett til bruksrett. En eventuell
plikt til & tilby foreningen bruksrett er dermed oppfylt.

Det utgjor ikke myndighetsmisbruk at foreningen er aksjonzar uten a ha borett.
Vektige hensyn taler imot opplesning og innlgsning.

Innlesning forutsetter fri egenkapital som byggeselskapet mangler. Dom pa innlesning vil
derfor enten ikke la seg effektuere eller ende med opplesning.

Opplesning vil «undergrave det boligsosiale formélet som selskapet som et
boligaksjeselskap er bygget pa», jf. Gulating lagmannsrett i dom av 25. september 2020,
Bergen tingretts dommer av 3. februar 2020 og 18. november 2019, samt punkt 4.1.4.1 1
foreningens anke av 13. november 2017. Opplosning vil vare uforenlig med overordnede
politiske malsetninger om at flest mulig skal bo i egen bolig. Mange kjopere av B-
leiligheter vil bli gjeldsslaver, jf. fremlagt transaksjonsoversikt.

Siden borettslagsloven § 11-9 ikke gjelder og byggeselskapet ikke har sofistikerte
vedtekter, vil opplesning utlese stor formuesoverforing, serlig fra eiere av B-leiligheter, til
foreningen. Samlet vil ovrige aksjonarers ekonomiske tap langt overstige foreningens
gevinst.

Ingen vektige hensyn taler for opplesning eller innlesning. Foreningens skonomiske
interesse er ikke beskyttelsesverdig. Alle seksmalene byggeselskapet har vert involvert 1
siden vedtektene ble legalisert forste gangen 27. mai 2013, bunner i foreningens villfarelse
om 4 vaere en «sekkrik klubb». Foreningen seker 4 tilegne seg midler ved utpresning, sterk
pagang mot byggeselskapets styre med formal a lokke styret til & begunstige foreningen pa
byggeselskapet og gvrige aksjonarers bekostning, illojalt samarbeid med Daimyo Eiendom
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AS, uttak av seksmal og gjentagende rettstridige stemmegivninger pa byggeselskapets
generalforsamlinger. Byggeselskapet er et uansvarlig selskap det er lite byrdefylt & vaere
aksjoner i. Foreningen har vert aksjoner siden 1913, og kan vere aksjonar ogsa de neste
100 arene. Foreningen kan gi aksjene tilbake til byggeselskapet eller selge aksjene til
markedspris. Det vises til at aksjesalg er normal méte & forlate et aksjonarfellesskap.

Innlesning vil medfare vesentlig skade for byggeselskapets virksomhet. En pastand om
innlesning kan ikke tas til folge dersom dette vil medfere vesentlig skade for selskapets
virksomhety, jf. aksjeloven § 4-24 andre ledd forste punktum ferste vilkar.

Store vedlikeholdsarbeider pa byggeselskapets bygningsmasse i &r 2022 og 2023 vil
resultere 1 at byggeselskapet vil avlegge regnskaper pr. 31. desember 2022 og 31. desember
2023 med stor negativ bokfert egenkapital. I slike situasjonen «kan innlgsning ikke
giennomforesy, jf. NOU 1996:3 i spesialmotivene til § 3-22 in fine. Siden byggeselskapet
er et samvirkelag det er lite attraktivt & eie ordinare aksjer 1, vil det vaere vanskelig a
innhente kapital. Dom pé innlesning «vil medfere vesentlig skade for [byggeselskapet]»,
jf. § 4-24 andre ledd ferste punktum ferste vilkar. Byggeselskapet mé frifinnes.

Innlesning vil virke urimelig overfor byggeselskapet. «En pastand om innlesning kan ikke
tas til folge dersom dette vil (...) for gvrig virke urimelig overfor selskapet», jf. § 4-24
andre ledd ferste punktum andre vilkér. Alternativet «for evrig virke urimelig overfor
selskapet» er ment & skulle gi rom for en interesseavveining mellom aksjeeierens interesse
i 4 tre ut av selskapet og selskapets interesse i & slippe et utlosningskrav. Foreningen har
ingen berettiget eller beskyttelsesverdig interesse i & profitere skonomisk pa aksjene.
Interesseavveiningen ma derfor falle ut i faver av byggeselskapet som har stor interesse i &
unngé innlgsning. Dom pa innlesning «vil virke urimelig ovenfor [byggeselskapet]», jf.
andre ledd ferste punktum andre vilkér. Byggeselskapet ma frifinnes.

Andre er, og har vert, villige til & overta aksjene. «Pastanden kan heller ikke tas til folge
dersom selskapet utpeker en annen som er villig til & overta aksjene mot et vederlag som
minst svarer til innlesningssummen.», jf. § 4-24 andre ledd andre punktum. Foreningen har
siden 2012 og frem til uttak av seksmal, jf. e-post fra Tom Ormberg av 22. oktober 2021
hatt god anledning til 4 selge aksjene for omtrent MNOK 5. Foreningen har tatt ut seksmal
fordi foreningen ikke er forneyd med utpresningspremien foreningen er tilbudt. Foreningen
kan gi aksjene 1 gave tilbake til byggeselskapet og/eller selge aksjene til byggeselskapets
50 aksjonaerer med kun én eller 5 aksjer som samlet ma formodes 4 ettersporre til sammen
455 aksjer (50 * 9 +5), eller fortsette & vaere aksjonaer. Byggeselskapet ma frifinnes.

Sak er uansett ikke reist innen rimelig tid, jf. aksjeloven § 4-24 andre ledd tredje punktum.
Preklusjonsbestemmelsen er utslag av alminnelig obligasjonsrett og ma derfor ogsa gjelde
for opplesning.

53 20 - 22-001707TVI-THOD/TLOF



Subsidiert anferes at oppfyllelsen av terskelvilkaret ikke har skjedd «som folge av», jf.
§ 16-19 forste ledd eller § 4-24 forste ledd, oppfyllelse av et grunnvilkar.

Byggeselskapet har lagt ned slik pastand:

«1. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap frifinnes.

2. Bergen Sporveisfunksjongr Forening demmes til & betale AS Bergen
Sporveisfunksjonarers Byggeselskap sine sakskostnader.»

Rettens vurdering

Innledning
Foreningen har som nevnt fremsatt krav om revisjon av vedtektene i byggeselskapet etter

avtaleloven § 36, subsidiart krav om opplesning etter aksjeloven § 16-19, og atter
subsidiert krav om innlgsning av aksjer etter aksjeloven § 4-24 (uttreden).

Retten bemerker at partene er enige om, og retten legger til grunn, at byggeselskapet er et
boligaksjeselskap etter borettslagsloven § 1-4. Under henvisning til at selskapet er stiftet
for borettslagsloven tradte i kraft, gjelder bestemmelsene som nevnt i borettslagsloven

§ 1-4 annet ledd, jf. Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015 (LG-2014-107987).

Foreningen har som en del av pastandsgrunnlaget bade i forhold til den prinsipale og de
subsidizre pastandene, gjort gjeldende at beslutningen i generalforsamlingen 24. juni 2021
om endring av vedtektene § 4, herunder opphevelsen av innlgsningsbestemmelsen, er
myndighetsmisbruk overfor foreningen.

Retten tar forst stilling til om beslutningen 1 byggeselskapets generalforsamling 24. juni
2021 ma anses som myndighetsmisbruk overfor foreningen, jf. aksjeloven § 5-21.

Spersmal om myndighetsmisbruk

Rettslige utgangspunkter

Aksjeloven § 5-21 — som har overskriften «[m]isbruk av generalforsamlingens myndighet»
— lyder slik:

«Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutning som er egnet til & gi visse aksjeeiere
eller andre en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller selskapets bekostning.»

Bestemmelsen fastsetter den alminnelige selskapsrettslige generalklausul mot
generalforsamlingsbeslutninger som er egnet til & gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig
fordel pd andre aksjeeieres eller selskapets bekostning.
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I Aarbakke m.fl., Aksjeloven, kommentarutgave, Juridika, punkt 1.4 til aksjeloven § 5-21
(a jour pr. 1. januar 2022) heter det blant annet:

«1.4 Bestemmelsen gjelder generalforsamlingsbeslutninger som er egnet til & gi en
aksjeeier eller visse aksjeeiere, typisk aksjeeierflertallet, en urimelig fordel pa andre
aksjeeieres eller selskapets bekostning. Fordelen som rammes av bestemmelsen,

vil ofte veere av gkonomisk karakter, f.eks. en utdeling fra selskapet, jf. § 3-6 annet

ledd, som kommer en enkelt eller visse aksjeeiere til gode og som dermed indirekte
rammer de gvrige aksjeeierne. I Rt. 1991 s. 892 ble en vedtektsbestemmelse i et
boligsameie som omfordelte fellesutgiftene, satt til side, blant annet under henvisning

til generalklausulen i aksjeloven 1976 § 9-16 som tilsvarer nigjeldende lov § 5-21.
Omfordelingen innebar i virkeligheten en overfering av verdier fra en gruppe
seksjonseiere til en annen. Dette var en forskjellsbehandling som ikke var saklig
begrunnet. Se i denne sammenheng ogsd LG-2014-107987 der en vedtektsendring ble satt
til side fordi vedtaket innebar en verdioverforing fra en aksjeeiergruppering til en annen.»

LG-2014-107987, som Aarbakke m.fl. henviser til, er Gulating lagmannsretts dom av

19. mars 2015 i sak mellom foreningen og byggeselskapet, hvor lagmannsretten kom til at
vedtak om vedtektsendring fattet av generalforsamlingen i byggeselskapet 27. mai 2013,
var ugyldig. Byggeselskapets anke til Hoyesterett ble som nevnt ikke tillatt fremmet, jf.
Heoyesteretts ankeutvalgs beslutning av 19. juni 2015 (HR-2015-1304-U).

Generalklausulen kan ogsa anvendes pa vedtak som endrer maktforholdene i selskapet
til fordel for en eller visse aksjeeiere, selv om dette ikke umiddelbart gir seg utslag i
en gkonomisk fordel, jf. Aarbakke m.fl., op.cit. punkt 1.4 til aksjeloven § 5-21.

Det er ingen forutsetning at beslutningen faktisk gir noen en sarfordel. Det er
tilstrekkelig at beslutningen «er egnety til & ha en slik virkning. Generalklausulen kan
saledes komme til anvendelse pa vedtak som gir noen aksjeeiere en mulighet for gevinst
uten at andre far en tilsvarende gevinstmulighet, jf. Aarbakke m.fl., op.cit. punkt 1.4 til
aksjeloven § 5-21.

Generalklausulen rammer ikke enhver forskjellsbehandling mellom aksjeeierne eller
enhver fordel som aksjeeier eller andre gis pé selskapets bekostning. Bestemmelsen
rammer saledes ikke ethvert generalforsamlingsvedtak som har forskjellig virkning for
aksjeeierne. Bestemmelsen rammer bare vedtak som gir aksjeeiere eller andre en
«urimelig» fordel, jf. Aarbakke m.fl., op.cit. punkt 1.5 til aksjeloven § 5-21. Om vilkéret
«urimelig» fordel uttaler Aarbakke m.fl. samme sted:

«Hovedsaken i urimelighetskravet er at et vedtak som gir en aksjeeier eller utenforstdende en
fordel pa selskapets eller visse aksjeeieres bekostning, ma ha et saklig og forsvarlig grunnlag
i selskapets og aksjeeierfellesskapets interesse. Se eksempelvis RG 1996 s. 491 der et vedtak
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om nedskrivning av aksjekapitalen og en rettet emisjon mot nye aksjeeiere ikke ga disse en
fordel som var i strid med generalklausulen. Retten fant at vedtaket var

saklig begrunnet i selskapets interesse. Se som et eksempel pa den andre siden RG 2005 s.
1409 der aksjekapitalen forst ble nedskrevet til null og deretter ble det truffet vedtak om en
rettet emisjon mot et selskap som var eid av selskapets hovedaksjeeier. Retten fant at
vedtaket om rettet emisjon var i strid med § 5-21, og satte vedtaket til side som ugyldig. Det
sentrale formalet med generalklausulen er 4 ramme generalforsamlingsvedtak som savner et
saklig og forsvarlig grunnlag, se Ot.prp. nr. 19 (1974-75) s. 111-112 om den tilsvarende
generalklausulen i aksjeloven 1976. Hvorvidt en fordel er «urimelig», ma avgjeres med
utgangspunkt i en konkret vurdering av det enkelte generalforsamlingsvedtak. Et alminnelig
utgangspunkt ved denne vurderingen er at aksjeeierne ikke kan motsette seg et
flertallsvedtak som fremmer selskapets vinningsformal og som fremmer samtlige aksjeeieres
interesse 1 avkastning og verdistigning pa aksjene. Det er likevel ikke slik at
vinningsformaélet alltid gar foran likhetsprinsippet, se Truyen s. 352 som mener at det ma
foreligge et minimum av forholdsmessighet mellom aksjonerfellesskapets samlede gevinst,
optimal avkastning p& den enklte aksje, beskyttelse av grunnleggende aksjonarrettigheter og
moralske likhetsbetraktninger. [...]»

Truyen, Myndighetsmisbruk i aksje- og allmennaksjeselskaper, Jussens Venner 2004 side
305-328 (JV-2004-305) deler urimelighetsvilkéret opp i to komponenter: en
inngrepsterskel og et saklighetsvilkar. Inngrepsterskelen gir et absolutt styringsrom for
majoriteten. Forst dersom inngrepsterskelen er overskredet, vil det vaere nedvendig & foreta
en saklighetsvurdering.

Pé side 317 i artikkelen skriver Truyen blant annet folgende om inngrepsterskelen:

«Effektiv styring av selskapets virksomhet forutsetter fleksibilitet og forutberegnelighet.
Inngrepsterskelen er en beskrivelse av pliktsubjektenes skjennsmargin.

En slik skjennsmargin er relativ. I utgangspunktet er pliktsubjektene gitt et betydelig
styringsrom. Det stilles krav om et kvalifisert avvik fra en idealnorm fer inngrepsterskelen er
oversittet. Imidlertid vil pliktsubjektenes skjgnnsmargin innsnevres desto nermere
beslutningens virkninger kommer likhetsprinsippet. [...]»

Saklighetsvilkarets funksjon er & avveie alle sider ved vinningsformalet, ulikeartede
virkninger innen rammen av likhetsprinsippet og forholdet mellom vinningsformalet og
likhetsprinsippet. Beslutningen er saklig dersom vinningsformalet og/eller likhetsprinsippet
kompenseres slik at man igjen er innenfor en inngrepsterskel, jf. Truyen, op.cit. side 318.
Hyvis beslutningens virkninger kun gjelder likhetsprinsippet, gir saklighetsvilkéret lite
spillerom for bide aksjemajoriteten og pliktsubjektene etter aksjeloven § 6-28 forste ledd.
Videre skriver Truyen, op.cit pa side 318:

«Saklighetsvilkaret apner ikke for at vinningsformélet alltid gar foran likhetsprinsippet. En
emisjon som rettes mot utvalgte aksjonarer som ogsa er sentrale ansatte eller tillitsmenn, vil
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derfor ikke automatisk vaere saklig selv om dette utvilsomt vil bidra til en vesentlig
verdiskapning i selskapet. Selv om hensynet til gevinstmaksimering har stor vekt, mé det
foreligge et minimum av forholdsmessighet mellom aksjonerfellesskapets samlede gevinst,
optimal avkastning pd den enkelte aksje, beskyttelse av grunnleggende aksjonarrettigheter
og moralske likhetsbetraktninger. I den forbindelse star vurderingen av alternative
beslutninger sentralt. Beslutningen vil ikke veere saklig dersom det kan oppnés tilnermet
samme gevinst for selskapet med alternative tiltak som gir mindre inngrep i aksjonarenes
rettigheter.»

Nér det gjelder bevisbyrden, uttaler Truyen, op.cit. pa side 319:

«Ved myndighetsmisbruk er det i de fleste tilfeller aksjeminoriteten som har
soksmalsbyrden. Dette innebaerer at aksjeminoriteten ogsé har bevisbyrden for faktum som
underbygger inngangsvilkérene, altsd generalklausulens vilkér utenom urimelighetsvilkéret.
Videre baerer saksoker bevisbyrden for det faktum som viser at beslutningen er egnet til &
krenke inngrepsterskelen. [...] Nar man kommer til urimelighetsvurderingens andre del,
saklighetsvilkaret, snur bevisbyrden. Tvilsrisikoen paligger saksakte. Enten saksekte er
selskapet (i et anfektelsessoksmal) eller aksjemajoriteten/ledelsen (i et erstatningsseksmél)
vil disse normalt ha bedre tilgang pd informasjon om disposisjonens virkninger i et bredere
og mer langsiktig perspektiv, herunder hvordan dette inngér i selskapets forretningsstrategi.
[...] Dersom saksgkte klarer & fylle kravene for saklighetsvilkaret, er det igjen opp til
sakseker & godtgjere at beslutningen er et myndighetsmisbruk. Av den grunn vil ogsé
bevisbyrden ga tilbake pa sakseker. Dette gjelder f.eks. innsigelser om at de fordeler som
gjor en beslutning saklig begrunnet, kunne veert oppnadd ved alternative fremgangsmater
som gir et mindre inngrep i aksjonerenes rettigheter. Tvilsrisikoen for slike alternative tiltak
paligger saksoker.»

Det er ikke noe vilkér for & anvende aksjeloven § 5-21 at generalforsamlingsflertallet skal
ha til hensikt & skade minoriteten eller i det hele tatt at flertallet har hatt forstaelse for at
vedtaket kan vaere egnet til 4 gi en urimelig fordel pé andre aksjeeieres eller selskapets
bekostning, jf. Aarbakke m.fl., op.cit. punkt 1.5 til aksjeloven § 5-21.

Retten legger ovennevnte rettslige utgangspunkter til grunn.

Den konkrete vurdering

Retten har kommet til at generalforsamlingens vedtak 24. juni 2021 om endring av
vedtektene 1 byggeselskapet var egnet til & gi aksjonarene med borett en urimelig fordel pa
foreningens bekostning, jf. aksjeloven § 5-21.

Som retten har redegjort for ovenfor, traff generalforsamlingen 1 byggeselskapet 24. juni
2021 bl.a. vedtak om endring av vedtektene § 4, herunder ble innlgsningsbestemmelsen
fijernet og erstattet av en bestemmelse som ga aksjeeierne rett til & selge aksjeleiligheten.
Foreningen stemte mot endringen i vedtektene. Innlgsningsbestemmelsen som ble fjernet
fra vedtektene § 4 1 2021, var den samme innlgsningsbestemmelsen som ble fjernet ved
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generalforsamlingens vedtak av 27. mai 2013. Den nye bestemmelsen som ble vedtatt i
vedtektene § 412021, er tilneermet den samme bestemmelsen som ble vedtatt 27. mai
2013. Endringen av vedtektene § 4 1 2021 var etter rettens syn i realiteten samme endring
som generalforsamlingen vedtok 27. mai 2013. Sistnevnte vedtak ble kjent ugyldig ved
Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015.

Byggeselskapets prosessfullmektig tilkjennega under hovedforhandlingen at hvis
vedtektsendringen av 27. mai 2013 er myndighetsmisbruk, er vedtektsendringen 24. juni
2021 sannsynligvis myndighetsmisbruk, siden endringene er tilnermet like. Saksokte gjor
imidlertid gjeldende at Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015 er feil, og saksokte
har ogsa gitt uttrykk for at lagmannsrettens dom «bidro til gkt rettsvillfarelse».

Selv om lagmannsrettens dom av 19. mars 2015 ikke har rettskraftvirkninger for senere
vedtak i byggeselskapet, gir dommen etter rettens syn veiledning i foreliggende sak. Retten
viser til at vedtektsendringene 1 2013 og 2021 er tilnermet like.

Retten finner sannsynliggjort at vedtektsendringen 24. juni 2021 var egnet til & gi
aksjeeierne med borett en fordel. Retten bemerker at for vedtektsendringen i 2021 hadde
aksjeeierne med borett ved utflytting fra leiligheten plikt etter vedtektene til & la aksjene bli
innlest til palydende, som enten var 200 kroner eller 2000 kroner. De samme aksjeeierne
hadde etter vedtektsendringen rett til a selge aksjene til markedspris. Etter bevisforselen
finner retten det sannsynliggjort at markedsprisen pr. aksjeleilighet i gjennomsnitt er
omkring to millioner kroner, bade pa vedtakstidspunktet i 2021 og i dag. Leilighetene har
ulik sterrelse og tilstand, og dette vil pavirke markedsprisen. Samlet sett var
vedtektsendringen egnet til & gi denne aksjonargruppen — aksjonarene med borett — en
fordel pa i overkant av 200 millioner kroner. Retten har i bevisvurderingen blant annet
vektlagt takstrapport fra takstmennene Heine Skage og Geir O. Stenhjem av 18. mai 2018.
I nevnte takstrapport er verdien ved fri omsetning av 111 ubeheftede aksjeleiligheter
anslatt til 231.882.000 kroner, avrundet til 230 millioner kroner, forutsatt at leilighetene
kan selges enkeltvis. Retten har ogsa vektlagt fremlagt oversikt over faktisk omsatte
leiligheter 1 Trikkebyen i1 2021 og 2022, som viser at 19 aksjeleiligheter i nevnte periode er
omsatt for totalt 39.090.000 kroner, altsé en gjennomsnittspris pa cirka to millioner kroner.
Retten finner pd denne bakgrunn at vedtektsendringen 24. juni 2021 var egnet til &
innebare en fordel for aksjeeierne med borett.

Retten finner for ovrig stette for konklusjonen i lagmannsrettens dom av 19. mars 2015,
hvor det ble uttalt:

«At vedtektsendringane var eigna til & innebera ei foeremon for aksjeeigarar med burett,
framstér som tvillaust for lagmannsretten. Medan desse aksjeeigarane for vedtektsendringa
ved utflytting fra leilegheita hadde plikt til & la aksja bli lgyst inn til pdlydande, som anten
var kr 200 eller kr 2000, hadde dei etter vedtektsendringa rett til & selja aksja til
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marknadspris. Marknadsprisen ligg etter selskapet si vurderinga pa mellom 1,5 — 3 millionar
kroner for kvar aksje med burett, alt etter kvaliteten og storleiken pa leilegheitene.
Lagmannsretten legg til grunn at denne marknadsvurderinga er dekkande béade for verdien pa
vedtakstidspunktet og for tida etter vedtakstidspunktet, slik at faremona vert differansen
mellom palydande pa den enkelte aksja og verdien av den enkelte aksjonaer si leilegheit, sett
under eitt for denne gruppa aksjonarar. Samla sett var vedtektsendringa eigna til & gje den
aktuelle aksjonzrgruppa ei faremon pd mellom 150 og 300 millionar kroner, mest
sannsynleg i overkant av 200 millionar kroner.

Nar det gjeld ankemotparten si tilvising til at aksjonarar med burett fekk styrka sine rettar
ved lovendringa i burettlagslova i 2005, ikkje ved generalforsamlingsvedtaket i 2013, s& kan
ikkje lagmannsretten sja at dette fratek retten dei aktuelle aksjonerar fekk gjennom
generalforsamlingsvedtaket karakteren av foremon i relasjon til aksjelova § 5-21. Som
lagmannsretten kjem attende til hadde styret skissert alternativ til den aktuelle
vedtektsendringa, slik at omsynet til gjeldande rett foresetnadsvis kunne ivaretakast pa annan
méte enn gjennom den konkrete vedtektsendringa. Det er heller ikkje péstétt at det folgjer av
burettslagslova at aksjonarar med burett etter lovendringa skulle ha rett til & selja aksjane til
marknadspris i dei tilfelle der dei for berre hadde rett til & innlgysing i forhold til padlydande
pa aksjane.»

Etter rettens syn var vedtektsendringen som ble foretatt 24. juni 2021 — i likhet med
vedtektsendringen 27. mai 2013, jf. lagmannsrettens dom — egnet til 4 innebare en fordel
for aksjeeierne med borett.

Retten md videre ta stilling til om fordelen aksjeeierne med borett oppnédde ved
vedtektsendringen skjedde pd bekostning av andre aksjeeiere eller selskapet.

Foreningen hadde ikke ved vedtektsendringen — og heller ikke i dag — borett knyttet til sine
aksjer, og var derfor ikke 1 posisjon til & oppna fordelen som vedtektsendringen var egnet
til & innebaere for aksjonerene med borett. Endringen av vedtektene § 4 medforer at
aksjonarer med borett far tilgang til byggeselskapets underliggende verdier ved at de kan
selge aksjeleilighetene til markedsverdi, mens foreningen, som ikke har borett, ikke far
tilgang til selskapets underliggende verdier og dermed ikke en tilsvarende fordel.
Utbetaling av utbytte til foreningen er ikke aktuelt.

Sakkyndig vitne professor Tore Brathen forklarte i retten at man ved vedtektsendringen
bade 1 2013 og 2021 har valgt en modell for & «parkere» foreningen, hvor verdiene i
realiteten er flyttet over til aksjeeierne med borett, ved at disse kan selge aksjeleilighetene
til markedspris, og at byggeselskapet og foreningen ikke vil fa verdiene igjen, siden
selskapet ikke vil bli opplest. Professor Brathen mener at foreningen ved
vedtektsendringen er fratatt muligheten til & f4 en andel av verdiene. Etter bevisforselen
finner retten at Brathen gir en dekkende beskrivelse av realiteten i vedtektsendringene i
2013 0g 2021, og at fordelen aksjeeierne med borett oppnadde ved vedtektsendringen
skjedde pa bekostning av foreningen.
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Vedtektsendringen forer etter rettens syn til at frivillig likvidasjon/opplesning av
byggeselskapet blir uaktuelt, siden aksjeeierne med borett ikke vil ha noen interesse av
likvidasjon/opplesning av selskapet nar de kan selge aksjeleilighetene til markedspris.
Etter vedtektsendringen vil det i realiteten aldri bli et likvidasjonsutbytte som foreningen
fir en andel av. Retten finner sannsynliggjort at foreningens aksjer ble vesentlig mindre
verdt som folge av vedtektsendringen.

Partene var for vedtektsendringen i 2021 enige om at vedtektene matte endres for a bringe
dem i samsvar med gjeldende lovgivning. Men foreningen anforer at endringen i 2021,
som foreningen stemte mot, er egnet til 4 gi aksjeeierne med borett en urimelig fordel pa
foreningens bekostning, siden foreningen ved endringen ikke ble gitt en skonomisk
kompensasjon. Dette er retten enig i.

I Gulating lagmannsretts dom av 25. september 2020 (LG-2020-42398), i sak mellom en
gruppe aksjonarer — den sdkalte Daimyo-fraksjonen — og byggeselskapet, uttalte
lagmannsretten blant annet:

«Borettslagsloven kapittel 5 gjelder for boligaksjeselskap, jf. borettslagsloven § 1-4 annet
ledd. Det er ikke oppstilt noe forbud i lovens kapittel 5 mot at juridiske personer kan vare
aksjeeiere. Borettslagsloven § 5-8 annet ledd nevner ogsé uttrykkelig andelseier som er
juridisk person. Nér hovedregelen i borettslagsloven § 4-1 om at kun fysiske personer kan
vaere andelseiere ikke gjelder for boligaksjeselskap, gir det ogsa stette for at lovgiver ikke
har ment & oppstille et generelt forbud mot at juridiske personer eier aksjer i et
boligaksjeselskap. Det folger imidlertid av borettslagsloven § 5-1 at hver andel gir enerett til
a bruke en bolig i laget og til & benytte fellesareal. Lagmannsretten oppfatter denne
bestemmelsen slik at den oppstiller et forbud mot at noen kan eie en aksje i et
boligaksjeselskap uten at det er knyttet borett til aksjen. Det betyr at foreningen ma tre ut

som aksjeeier for i bringe vedtektene 1 trdd med lovgivningen, eventuelt at det ma knvttes

borett til aksjene. Lagmannsretten bemerker imidlertid at bakgrunnen for tvisten ikke er at

foreningen eier aksjer i selskapet, men at foreningen ikke aksepterte at vedtektene § 4 ble
endret.

Videre finner lagmannsretten at vedtektenes § 4, som gir styret en rett til 4 innlgse aksjene til

palydende, er i strid med borettslagsloven § 5-21 og § 5-22. Det er etter borettslagsloven

ikke adgang til 4 ha vedtektsbestemmelse om tvangsutlgsning av aksjer ved utflytting.
Videre er § 4 i strid med aksjelovens forbud mot 4 kjope egne aksjer for egen eller fremmed

regning uten & folge fremgangsmaéten i aksjeloven § 9-2.» (rettens understrekinger)

Retten er enig i ovennevnte forstielse av borettslagsloven og aksjeloven. Som
lagmannsretten papekte i dommen, ma foreningen tre ut som aksjeeier for & bringe
vedtektene i trdd med lovgivningen, eventuelt at det ma knyttes borett til aksjene.
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Lagmannsrettens flertall la til grunn i nevnte dom at foreningen hadde krav pé en form for
vederlag for sin aksje ved uttreden av selskapet. [ dommen het det:

«Vurderingen ma etter dette ta utgangspunkt i den ekonomiske realiteten i de ulike
aksjonarenes rettighetsposisjon. For aksjonarer med borett, ma den omstendighet at

selskapet ogsd omfatter aksjonarer uten borett, anses som en form for «heftelse» pa det
formuesgodet deres aksje representerer. At det finnes aksjeeiere uten borett, som har krav pa

en form for vederlag for sin aksje ved uttreden av selskapet, er nemlig et hinder for at

aksjonarer med borett kan f4 realisert sin aksje til markedsverdi. Det er denne gkonomiske

realiteten som danner utgangspunktet for vurderingen av om aksjonarer med borett kan sies
a veere utsatt for urimelig forskjellsbehandling, jf. ordlyden «urimelig fordel pé andre
aksjeeieres eller selskapets bekostning» i aksjeloven § 5-21.» (rettens understreking)

Retten finner at lagmannsrettens uttalelse gir veiledning ogsa i foreliggende sak. For
aksjonarene med borett m& den omstendighet at selskapet ogséd omfatter aksjonarer uten
borett anses som en form for heftelse pa det formuesgodet deres aksje representerer. Slik
retten ser det, skjedde vedtektsendringen i 2021 pé bekostning av foreningen da
aksjeeierne med borett ble gitt rett til & selge aksjeleilighetene til markedspris uten at
foreningen ble gitt en forholdsmessig andel av verdiene. I stedet for & gi foreningen et
vederlag for sine aksjer ved en uttreden av selskapet, slik foreningen ensket, valgte
generalforsamlingen & «parkere» foreningen uten kompensasjon.

Retten viser til advokat Hogne Sandangers notat av 5. mars 2013 til byggeselskapet ved
styreleder Tom Ormberg, hvor det blant annet het:

«Den nadvendige tilpasning av AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap («Selskapet»)
til gjeldende lovgivning kan skje ved at Selskapets generalsamling i tr&d med styrets
forutgaende anbefaling, beslutter;

v & endre Selskapets vedtekter,
v' & omdanne Selskapet til et borettslag i medhold av borettslagsloven § 13-5 annet ledd, eller
v’ 4 opplese Selskapet, jf. aksjeloven § 16-1

[...]

Forutsatt at bestemmelsen er gyldig vil det kunne bli hevdet fra BSFF sin side at det & fjerne
eller modernisere vedtektene § 4 forste punktum forutsetter tilslutning fra BSFF i medhold av
aksjeloven §§ 5-19, § 5-20 og/eller § 5-21.

[...]

Selskapets styre ber vurdere a sette i verk en prosess med vedtektsendring som nevnt. Ved i
forste omgang & velge vedtektsendring fremfor opplesning kan man parkere BSFF uten en

forutgdende utbetaling. Man mé imidlertid i s fall veere forberedt pa et mulig seksmal fra
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BSFF. Et eventuelt sgksmal mé som hovedregel reises innen tre méneder etter beslutning om
vedtektsendring ble fattet, jf aksjeloven § 5-23 forste ledd.

I dette notatet har vi tatt sikte pé a belyse de tre alternativene Selskapet i realiteten kan velge
mellom nar fremtiden til Selskapet skal avgjeres.

Endring av vedtektene i samsvar med vurderingene i punkt 3 fremstar som det minst
inngripende alternativet for beboerne, i alle fall pa kort sikt. Det vil ogsa effektivt parkere
BSFF pa sidelinjen. Det er imidlertid en betydelig risiko for at BSFF, om de har tilstrekkelig
med ressurser gkonomisk og pd andre mater, i tide vil reagere med a g4 til seksmal mot
Selskapet og/eller Selskaps styre.

Dersom Selskapet oppleses er alternativene 4 stifte enten borettslag eller eierseksjonssameie.
Vi har forsekt & presentere fordeler og ulemper ved de to formene for boligsammenslutning pa
en objektiv méte, slik at styret har grunnlag for 4 treffe en beslutning.»

(rettens understrekinger)

Retten bemerker at generalforsamlingen i byggeselskapet valgte alternativet med

vedtektsendring, altsd & «parkere» foreningen uten en forutgaende utbetaling. Foreningen

ble séledes i realiteten fratatt muligheten til & fa en andel av verdiene, siden frivillig

likvidasjon/opplesning etter vedtektsendringen var uaktuelt.

I Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015 het det blant annet:

«Ankemotparten har gjort gjeldande at foreininga sine rettar avgrensa seg til raysterett og
rett til utbytte, og under dette rett til eit framtidig likvidasjonsutbytte. Desse rettane meiner
ankemotparten ikkje vart avkorta ved vedtektsendring, men tvert om styrka ved at selskapet
fekk styrka balansen mellom anna som falgje av at dei ni aksjane med burett vart
omsettelege til marknadspris.

Lagmannsretten finn ikkje at ankemotparten sitt resonnement er dekkande for realiteten i det
som skjedde. Ettersom det i dette tilfellet ikkje er gjeve utbytte fra selskapet sidan 1919, ville
realiteten i vedtektsendringa for foreininga ferst og fremst synt seg ved eit
likvidasjonsutbytte. Dersom ein samanliknar eit tenkt likvidasjonsutbytte for og etter
vedtektsendringa, s er det etter lagmannsretten sitt syn heilt klart at foreininga kjem
vesentleg darlegare ut etter vedtektsendringa. For vedtektsendringa ville ein likvidasjon av
selskapet gjeve utbytte i forhold til at selskapet ikkje berre eigde alle leilegheitene, men at
dei 0g kunne réa over burettane og verdiane av desse ved ein likvidasjon. Etter
vedtektsendringa vil det vera aksjonarane med burett og ikkje selskapet som kan nyttiggjera
seg den verdi som leilegheitene har, og folgjeleg vil likvidasjonsutbytte for foreininga vera
monaleg redusert.»
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Retten bemerker at partene i foreliggende sak er enige om at ved en eventuell
likvidasjon/opplesning av byggeselskapet vil eiendommene bli solgt og borettene
omdannet til tidsubestemte leieretter til gjengs leie, jf. borettslagsloven § 5-25 annet ledd
jf. forste ledd jf. husleieloven § 4-3. Partene er ogsé enige om at nar aktiva er solgt, og
gjelden gjort opp, vil foreningen fa 15 % av nettoverdiene i selskapet. Partene er videre
enige om at vedtektsendringen ikke pévirker storrelsen pa et eventuelt likvidasjonsutbytte
for foreningen dersom selskapet skulle bli likvidert/opplest.

Foreningen har imidlertid anfert at da aksjonarene med borett — i motsetning til foreningen
— fikk tilgang til selskapets underliggende verdier ved vedtektsendringen, medforte
vedtektsendringen at likvidasjon/opplesning i realiteten ble uaktuelt, og at foreningens
aksjer dermed i praksis ble verdilose.

Som det har fremgatt ovenfor, er retten enig med foreningen i at vedtektsendringen forte til
at frivillig likvidasjon/opplesning av byggeselskapet ble uaktuelt, siden aksjeeierne med
borett ikke vil ha noen interesse av likvidasjon/opplesning av selskapet nar de kan selge

aksjeleilighetene til markedspris. Vedtektsendringen innebaerer i realiteten at det mest
sannsynlig ikke blir et likvidasjonsutbytte til foreningen, verken i dag eller i fremtiden.
Foreningen er «parkert». Retten finner som nevnt sannsynliggjort at foreningens aksjer ble
vesentlig mindre verdt som felge av vedtektsendringen.

Slik retten forstar Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015, er kjernen i dommen et
likhetsprinsipp for aksjonarene ved forvaltningen av selskapets underliggende verdier.
Dette er ogsa voldgiftsrettens forstaelse av lagmannsrettens dom. Voldgiftsretten la i dom
av 20. mai 2019 til grunn at foreningen ma anses a ha krav pa en andel av underliggende
verdier i selskapet ved en fremtidig endring av vedtektene for & bringe disse i samsvar med
lovverket. Retten deler lagmannsrettens og voldgiftsrettens vurdering.

Fra voldgiftsdommen side 10-11 hitsettes:

«Formell lov er trinnhgyere enn vedtekter. Det er stotte i rettspraksis for at
Boligaksjeselskapet — i mangel av andre overgangsbestemmelser — har plikt til & bringe
vedtekter og praksis i overensstemmelse med ufravikelig lovgivning vedtatt etter selskapets
stiftelse, jf. Rt. 1997 s. 596 (Folketeaterbygningen). Boligaksjeselskapet plikter derved a
bringe eierskapet i overensstemmelse med borettslagsloven ved at hver aksjonar far borett.
Verdsettelsen av aksjene ma imidlertid foretas ut fra rettighetsforholdene i dagens situasjon.
Foreningen eier i dag aksjer uten & inneha borett i tilknytning til disse, og det er uklart
hvordan dagens vedtekter kan bringes i overensstemmelse med borettslagslovgivningen.
Manglende borett reduserer verdien av Foreningens aksjer, men det far begrenset betydning

for verdsettelsen ettersom Foreningen mé anses 4 ha krav p en andel av underliggende

verdier i selskapet ved en fremtidig endring av vedtektene for & bringe disse i samsvar med

lovverket, jf. straks nedenfor.
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Voldgiftsretten mé legge til grunn den péregnelige utvikling som premiss for verdsettelsen.
Generalforsamlingen i Boligaksjeselskapet fattet 27. mai 2013 vedtak om vedtektsendringer
for & tilpasse disse til lovgivningen. Her ble bl.a. innlesningsbestemmelsen i vedtektene § 4
forste ledd opphevet. Vedtaket ble kjent ugyldig ved Gulating lagmannsretts enstemmige
dom 19.03.2015 (LG-2014-107987). Den rettskraftige dommen er bindende for partene.
Avgjerelsen ble anket til Hoyesterett, men fikk ikke anketillatelse (HR-2015-1304-U).

Gulating lagmannsrett tok ikke stilling til spersmalet om vedtektene § 4 forste punktum var

1 strid med norsk lov. Lagmannsretten avsa dom for at vedtektsendringene var ugyldig fordi
de var egnet til & gi visse aksjonarer en urimelig fordel pa bekostning av andre aksjonarer
og selskapet, jf. aksjeloven § 5-21 jf. § 5-22. Arsaken var at opphevelsen av plikten til 4
innlese aksjene til palydende ved utflytting, ga aksjonarer med borett anledning til & omsette
aksjene til en pris tilsvarende markedsverdien av leiligheten. Aksjonerer uten borett, som
Foreningen, var derimot ikke i posisjon til oppné en tilsvarende fordel ved
vedtektsendringen. Lagmannsretten fant ogsé at vedtektsendringene var ugyldige etter
aksjeloven § 5-19 jf. § 5-22, fordi flertallskravet om mer enn 90 % av aksjekapitalen som var
representert pa generalforsamlingen ikke var oppfylt.

Voldgiftsretten legger til grunn at Boligaksjeselskapets vedtekter ma bringes i
overensstemmelse med borettslagslovgivningen. Det er imidlertid uklart hvordan det kan
gjennomferes uten at Foreningens rettigheter krenkes. Dommen fra Gulating har ikke
rettskraftvirkninger for eventuelle fremtidige vedtektsendringer. Slik voldgiftsretten forstar

dommen, er kjernen et likhetsprinsipp for aksjongrene ved forvaltningen av selskapets
underliggende verdier. Voldgiftsretten finner det ikke ngdvendig for verdsettelsen 4 ta

stilling til hvilke endringer av vedtektene som er lovlige, men legger til grunn at dommen fra

Gulating lagmannsrett gjor det sannsynlig at Foreningen md tilordnes en andel av

selskapets underliggende verdier nar vedtektene endres med sikte pa 4 bringe disse i

samsvar med lovgivningen.» (rettens understrekinger)

I voldgiftsdommen side 14-15 het det videre:

«Voldgiftsretten har som nevnt prejudisielt lagt til grunn at Boligaksjeselskapet og dets
aksjonerer har plikt til & endre vedtektene. Hvordan det kan gjennomferes, faller utenfor
voldgiftsrettens mandat i den utstrekning det ikke har betydning for verdsettelsen. For
verdsettelsen er det avgjerende at det ved en vedtektsendring etter det alternativ

Boligaksjeselskapet velger, ma sikre at Foreningen oppebarer en andel av selskapets

underliggende verdier, jf. Gulating lagmannsretts dom og pastandsgrunnlag 2 ovenfor. Ved

verdsettelsen ma det saledes legges til grunn at Foreningen etter en endring av vedtektene for
a bringe disse i samsvar med lovverket vil ha rettigheter som ivaretar Foreningens rett til en
andel av underliggende verdier i Boligaksjeselskapet.» (rettens understreking)

Retten er enig i voldgiftsrettens vurdering ovenfor, herunder at foreningen har krav pa en
andel av underliggende verdier i selskapet ved en endring av vedtektene for & bringe disse 1
samsvar med lovverket. Ved generalforsamlingens endring av vedtektene 1 2021 fikk ikke
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foreningen en andel av underliggende verdier i selskapet. Fordelen aksjeeierne med borett
oppnadde ved vedtektsendringen skjedde etter rettens syn pd bekostning av foreningen.

Byggeselskapet har anfort at vedtektene § 4 var en «nullitet» fordi den var i strid med
preseptorisk lov, at aksjeleilighetene var fritt omsettelige og at det a ta en
nullitetsbestemmelse ut av vedtektene uansett ikke har hatt betydning for verdien av
foreningens aksjer. Som nevnt la lagmannsretten i dom av 25. september 2020 til grunn at
vedtektene § 4 var i strid med borettslagsloven og aksjeloven. Lagmannsretten la
imidlertid ogsa til grunn at for aksjonarene med borett md den omstendighet at selskapet
ogsa omfatter aksjonarer uten borett anses som en form for heftelse pa det formuesgodet
deres aksje representerer. Videre uttalte lagmannsretten at aksjeeierne uten borett hadde
krav pé en form for vederlag for sin aksje ved uttreden av selskapet, og at dette var et
hinder for at aksjonarer med borett kan fa realisert sin aksje til markedsverdi. Selv om
vedtektene § 4 var i strid med borettslagsloven og aksjeloven, forutsetter altsé
lagmannsretten i dom av 25. september 2020 at foreningen har et krav pa en andel av
selskapets verdier. Retten er som nevnt enig i lagmannsrettens vurdering. I
lagmannsrettens dom uttales det om foreningen at «[n]oe vederlag mé de gis for sin
eierposisjon». Lagmannsretten ansa ikke voldgiftsrettens verdsettelse av foreningens aksjer
—170.000 kroner per aksje — som noen urimelig fordel for foreningen. Retten viser videre
til at lagmannsretten i dom av 19. mars 2015 la til grunn et likhetsprinsipp for aksjonarene
ved forvaltningen av selskapets underliggende verdier.

Det er saledes rettens syn at foreningen ved vedtektsendringen i 2021 hadde rett pa en
andel av selskapets verdier, noe foreningen ikke fikk. Foreningens aksjer ble, som nevnt,
mest sannsynlig vesentlig mindre verdt som felge av vedtektsendringen. Rettens vurdering
er at vedtektsendringen skjedde pa bekostning av foreningen.

Retten kan ikke se at Gulating lagmannsretts dom av 28. mai 2019 (LG-2016-187054), 1
sak mellom Bergen kommune og seksjonseierne 1 Sameiet Montana Terrasse, tilsier en
annen konklusjon. Lagmannsrettens dom gjaldt spersmél om seksjonseierne i
eierseksjonssameiet var bundet av bestemmelser om forkjepsrett og prisregulering.
Lagmannsrettens flertall kom til at bestemmelsene matte anses ugyldige og uforpliktende
for seksjonseierne fordi de var 1 strid med eierseksjonsloven 1983 § 12. Nevnte sak gjaldt
et eierseksjonssameie, ikke et boligaksjeselskap. Saken gjaldt dessuten andre faktiske og
rettslige sparsmél enn i foreliggende sak, herunder rekkevidden av eierseksjonsloven 1983
§ 12. Etter rettens syn gir ikke nevnte dom veiledning for vir sak. Som nevnt finner retten
klar veiledning i lagmannsrettens dommer av 19. mars 2015 og 25. september 2020, som
omhandler spersmal i foreliggende sakskompleks.

Selv om retten etter dette har funnet at generalforsamlingsvedtaket er egnet til & gi
aksjeeierne med borett en fordel pa foreningen sin bekostning, er dette ikke 1 strid med
aksjeloven § 5-21 med mindre fordelen er «urimeligy.
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Retten har kommet til at fordelen var urimelig. I forhold til Truyens terminologi, finner
retten at inngrepsterskelen er overskredet, og at vedtaket og virkningen av det mangler slik
saklig begrunnelse som gjor det forholdsmessig.

Retten finner veiledning i Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015 hvor det blant
annet ble uttalt:

«Slik lagmannsretten oppfattar situasjonen, ma vedtektsendringa i dette tilfellet likestillast
med ei oppleysing av selskapet, og finn stette for dette i Rt-1982-160. Denne saka galdt
spersmal om sal av partar i eit burettslag m4 likestillast med oppleysing av laget etter
ddgjeldande burettslagslov § 78 tredje lekk, slik denne foresegna lydde frd 1974 til 1979. Eit
burettslag hadde ikkje fatt samtykke fra departementet til oppleysing, og vedtok at bustadene
til burettslaget skulle tilbyast til burettshavarane i form av ideelle partar av eigedomen til
laget. 30 av 35 medlemmer nytta seg av tilbodet. Bustadbyggelaget som burettslaget var
medlem av gjekk til sak for & {4 kjent vedtaket i burettslaget ugyldig, og Hogsterett fann at
slik overdraginga av partar som her hadde skjedd matte likestillast med oppleysing av laget.

Pé det aktuelle punktet slutta Hogsterett seg til lagmannsretten si vurdering som lydde slik:

«Vedtaket av 22. november 1978 og de etterfolgende handlinger gikk altsé ut pa at
borettslagets samtlige andeler og boliger skulle selges til andelseierne. Dette ville i
realiteten innebare en fullstendig avvikling av borettslaget, ved en form for
naturaldeling av aktiva slik det ogsa kan skje ved ordinar selskapsrettslig opplosning.
Etter lagmannsrettens vurdering er dette ensbetydende med et vedtak om oppl@sning
av laget ... .At fem av borettslagets medlemmer faktisk ikke kom til & benytte seg av
tilbudet kan ikke endre denne vurdering. Det er vedtakets innhold som ma vaere
avgjerende.»

I nzerverande sak er ikkje situasjonen at aksjeeigarane med burett er tilbydd noko rett ved eit
sal, dei er tvert om gjennom vedtektsendringa gjeve rettar til verdiar utan noko form for
motyting til selskapet. Dette inneber ei heilt anna form for naturalutdeling av aktiva, enn det
som var tilfelle i den aktuelle saka Heogsterett hadde til proving.

Lagmannsretten legg til grunn at ved oppleysing av aksjeselskap falgjer det av aksjelova

§ 16-8 at «Selskapets eiendeler skal omgjeres i penger sé langt dette er nedvendig for &
dekke dets forpliktelser. For gvrig skal eiendelene omgjeres i penger med mindre aksjeeierne
er enige om naturalutdeling». Nettoverdiane skal séleis delast slik at kvar aksje far like stor
del av dei. Alle aksjane i selskapet skulle i sa fall hatt like stor del av nettoverdiane. Det er
ikkje noko grunnlag for & skilja mellom A- og B-aksjane i selskapet.»

Som nevnt, oppfatter retten at kjernen i lagmannsrettens dom 19. mars 2015 er at det
gjelder et likhetsprinsipp for aksjonarene ved forvaltningen av selskapets underliggende
verdier. Dette likhetsprinsippet respekteres etter rettens syn ikke ndr aksjeeierne med borett
ved vedtektsendringen far adgang til & selge aksjeleiligheten til markedspris, og dermed fér

6633 - 22-001707TVI-THOD/TLOF



tilgang til selskapets underliggende verdier, uten at foreningen tilordnes en andel av
selskapets underliggende verdier. Retten finner ogsé stette for denne vurderingen i
lagmannsrettens i dom av 25. september 2020, hvor det er lagt til grunn at aksjeeiere uten
borett, som foreningen, har krav pa en form for vederlag for sin aksje ved uttreden av
selskapet, og at dette er et hinder for at aksjonarer med borett kan f realisert sin aksje til
markedsverdi. Vedtektsendringen innebar altsd at aksjeeierne med borett kunne fa realisert
sin aksjeleilighet til markedsverdi, uten at foreningen fikk en forholdsmessig andel av
selskapets underliggende verdier. Verdiene som foreningen etter rettens syn hadde krav pa
ved nevnte vedtektsendring, var betydelige. Retten viser til voldgiftsrettens dom hvor
verdien pa foreningen sine aksjer i byggeselskapet ble fastsatt til 17 millioner kroner. Som
retten kommer tilbake til, finner retten at 17 millioner kroner er en riktig verdivurdering.

Pé bakgrunn av ovennevnte finner retten at inngrepsterskelen, i forhold til Truyens
terminologi, er overskredet. Det foreligger et kvalifisert brudd pé likhetsprinsippet.

Retten er videre av den oppfatning at overskridelsen av inngrepsterskelen mangler en
saklig begrunnelse.

Retten legger til grunn at vedtektene § 4, som for vedtektsendringen ga styret en rett til &
innlese aksjene til palydende, var i strid med borettslagsloven § 5-21 og § 5-22. Det er etter
borettslagsloven ikke adgang til & ha vedtektsbestemmelse om tvangsutlgsning av aksjer
ved utflytting. Videre var vedtektene § 4 i strid med aksjelovens forbud mot a kjepe egne
aksjer for egen eller fremmed regning uten & folge fremgangsmaéten i aksjeloven § 9-2.

Retten kan imidlertid ikke se at det var nedvendig for generalforsamlingen 24. juni 2021 &
treffe vedtaket om endring av vedtektene § 4 slik det ble gjort. Retten finner at det mest
sannsynlig foreld andre lovlige fremgangsmater som ville gitt et mindre inngrep i
foreningens aksjonerrettigheter, og ikke innebaere et avvik fra likhetsprinsippet. Sarlig
viser retten til alternativene som advokat Sandanger forela for styret i byggeselskapet og
aksjon@rene, herunder omdanning av selskapet til borettslag etter borettslagsloven § 13-5
annet ledd, eller & opplese selskapet, jf. notater av 5. mars 2013 og 1. mai 2013. I notatet
av 5. mars 2013 punkt 1 ble opplesningsalternativet utdypet slik:

«En beslutning om opplesning vil av Selskapets avviklingsstyre kunne bli oppfulgt med en
beslutning om;

v’ & selge Selskapets eiendomsmasse en bloc,
v' 4 selge Selskapets eiendomsmasse til et av Selskapet stiftet borettslag, eller
v 4 opprette et eierseksjonssameie for deretter & selge ut eierseksjoner»

Etter rettens oppfatning fantes det dermed lovlige alternativer til vedtektsendringen 1 2021.
Retten kan péd denne bakgrunn ikke se at avviket fra likhetsprinsippet var saklig begrunnet.

6734 - 22-001707TVI-THOD/TLOF


101562-hs
Utheving

101562-hs
Utheving

101562-hs
Utheving


Retten finner stotte for konklusjonen i Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015 hvor
det blant annet uttales:

«Som tidlegare kommentert av lagmannsretten, har ankande part gjort gjeldande at
vedtektsendringa var naudsynt av di dei gjeldande vedtektene var ulovlege. Lagmannsretten
har om dette lagt til grunn at generalforsamlinga vart gjort kjent med alternative vedtak som
kunne vore gjort istadenfor det vedtaket som faktisk vart gjort, og at selskapet pd det aktuelle
tidspunktet ikkje var tvunge til & gjera vedtak. Elles har lagmannsretten synt til at sjolve
motivet om & gjera vedtektene lovlege ma inngd i «urimelign-vurderinga etter aksjelova § 5-
21.

[...]

Lagmannsretten finn det ikkje naudsynt & ta stilling til spersmél om vedtektene § 4 forste
punktum var i strid med norsk lov. Det avgjerande for lagmannsretten er at den eventuelle
uvissa som matte vera knytta til om vedtektene § 4 var lovlege eller ei, ikkje gjorde det
naudsynt & endra vedtektene for selskapet pa ein slik mate at det aktuelle avviket fra
likskapsprinsippet som lagmannsretten har konstatert var sakleg grunngjeve. Sjolv om
motivet med a gjera vedtektene lovlege i seg sjolv skulle gje ei sakleg grunngjeving, er det
sannsynleggjort at andre framgangsmaétar ville gje mindre inngrep i aksjonerane sine rettar,
jf Truyens terminologi og provkravsoppstilling.»

Ved valg av andre fremgangsmaéter ville foreningen mest sannsynlig blitt tilordnet en andel
av de underliggende verdier i selskapet. Generalforsamlingen 24. juni 2021 valgte
imidlertid bevisst alternativet som «parkerte» foreningen, nemlig vedtektsendring, uten
forutgdende utbetaling til foreningen.

Retten tilfoyer at vinningsformalet synes a vere det eneste formalet som er sgkt ivaretatt
ved vedtektsendringen, der aksjon@rene med borett gis rett til & selge aksjeleilighetene til
markedsverdi. Retten viser for gvrig til lagmannsrettens dom av 19. mars 2015, hvor man
papekte at generalforsamlingsvedtaket ikke ivaretok selskapets ikke-ekonomiske formal.

Retten finner det klart at myndighetsmisbruket ikke kan avhjelpes ved at foreningen gis
bruksrett til et naeringslokale pa 26 m2, jf. byggeselskapets tilbud til foreningen. Nevnte
bruksrett er av en sd beskjeden gkonomisk verdi at den ikke er egnet til & gi foreningen en
kompensasjon for generalforsamlingens myndighetsmisbruk. Retten viser til voldgifts-
rettens dom hvor verdien pé foreningen sine aksjer ble fastsatt til 17 millioner kroner.

Pa bakgrunn av ovennevnte er det rettens konklusjon at generalforsamlingsvedtaket
24. juni 2021 var egnet til & gi visse aksjeeiere, aksjonaerene med borett, en urimelig fordel
pé bekostning av andre aksjeeiere, nemlig foreningen, jf. aksjeloven § 5-21.
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Den prinsipale pastanden — krav om revisjon av vedtektene etter avtaleloven § 36

Foreningen krever som nevnt revisjon av vedtektene etter avtaleloven § 36. Endringen av
vedtektene § 4, herunder opphevelsen av innlgsningsbestemmelsen, 24. juni 2021 er ifolge
foreningen klart urimelig overfor sakseker, og vedtektene far et urimelig innhold. I den
prinsipale pastanden krever foreningen at retten avsier dom for at foreningens aksjer fir
borett til elleve leiligheter, at vedtektene § 4 forste avsnitt endres slik at fremgér at
foreningen kan ha mer enn én borett knyttet til sine aksjer, og at vedtektene § 6 endres slik
at det fremgar at foreningen er eneste aksjonar som har flere boretter og dermed enerett til
a bruke mer enn én bolig i selskapet.

Retten har kommet til at byggeselskapet skal frifinnes for kravet om revisjon av vedtektene
etter avtaleloven § 36.

Avtaleloven § 36 lyder slik:

«En avtale kan helt eller delvis settes til side eller endres for sa vidt det ville virke urimelig
eller veere 1 strid med god forretningsskikk & gjere den gjeldende. Det samme gjelder ensidig
bindende disposisjoner.

Ved avgjerelsen tas hensyn ikke bare til avtalens innhold, partenes stilling og forholdene ved
avtalens inngéelse, men ogsa til senere inntradte forhold og omstendighetene for gvrig.

Reglene i forste og annet ledd gjelder tilsvarende nar det ville virke urimelig & gjore
gjeldende handelsbruk eller annen kontraktrettslig sedvane.»

I lovforarbeidene er det lagt til grunn at avtaleloven § 36 ikke kommer til anvendelse pa
vedtektsbestemmelser 1 selskapsforhold. I Ot.prp. nr. 5 (1982-1983) side 27 ble det blant
annet uttalt:

«Et moment som med sarlig styrke gjor seg gjeldende for en sammenslutnings vedtekter, er
at vedtektene er utformet med tanke pa & regulere forholdet mellom sammenslutningens
deltakere generelt, eller grupper av deltakere. En star mao ikke i et slikt topartsforhold som
er typisk for avtalesituasjonen ellers. Dette kan gjere det betenkelig & innfere en
lempingsadgang overfor vedtektene. En lemping vil i tilfelle bare gjelde overfor den som er
part i lempingsaken og kan séledes tenkes & forrykke det forutsatte forholdet mellom
deltakerne. Det kan ikke bli spersmél om & gi domstolen myndighet til & endre det generelle

innhold av en sammenslutnings vedtekter. Den foreslatte lempingsregel gir heller ikke

heimel for generelt 4 sette en vedtektsbestemmelse til side som ugyldig. Sml her al § 9-17

fjerde ledd ferste punktum hvoretter dom som kjenner generalforsamlingens beslutning
ugyldig eller som endrer den har virkning for alle aksjeeierne.» (rettens understreking)

Departementet uttalte at alt 1 alt har aksjeloven et gjennomtenkt system for & hindre
urimelige disposisjoner, og at man ikke kunne se at det stort sett er noe reelt behov for &
supplere disse regler med den generelle lempingsregel, jf. Ot.prp. nr. 5 (1982-1983) side
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27. I proposisjonen viste departementet til at aksjeloven inneholdt en rekke bestemmelser
som pa forskjellig méte seker & hindre disposisjoner som kan innebzare forskjellige grader
av overgrep overfor forskjellige rettshavere, bl.a. pekte man pa aksjeloven 1976 § 9-16 jf.
§ 9-17 om skranker for generalforsamlingens beslutninger (dagens aksjelov § 5-21 flg.), og
bestemmelsen i aksjeloven 1976 § 13-3 om en aksjeeiers rett til & kreve selskapet opplest
ved maktmisbruk fra en annen aksjeeier (dagens aksjelov § 16-19).

Departementet tilfoyde at nar det gjelder forpliktende disposisjoner i selskaps- og
foreningsforhold som ikke faller innenfor avtalebegrepet slik det er brukt i lempings-
regelen, vil lempingsregelen kunne anvendes analogisk hvor domstolene finner behov for
det, jf. Ot.prp. nr. 5 (1982-1983) side 28.

Retten peker videre pé at det i forarbeidene til aksjeloven § 4-15 fjerde ledd — og
allmennaksjeloven § 4-15 tredje ledd — er det lagt til grunn at avtaleloven § 36 ikke pé
generell basis gjelder lemping av vedtekter. I Ot.prp. nr. 36 (1993-1994) side 101 het det:

«Departementet er pd den annen side ogsa enig i at en regel om full vedtektsfrihet pa dette
omradet ma ses i sammenheng med muligheten til & prave vedtektsbestemmelsenes
rimelighet. Avtaleloven § 36 gjelder ikke for vedtektsbestemmelser slik den gjer for

aksjonazravtaler. Aksjelovgruppen foreslar derfor en bestemmelse om at ogsa
vedtektsbestemmelser om omsetningsbegrensninger skal kunne proves etter § 36. [...]»
(rettens understreking)

I Ot.prp. nr. 23 (1996-1997) side 92, hvor aksjeloven § 4-15 ble foreslatt, ble det bl.a. vist
til ovennevnte uttalelse i Ot.prp. nr. 36 (1993-1994) side 101. Innferingen av aksjeloven
§ 4-15 fjerde ledd — som gir serlig hjemmel for at vedtektsbestemmelser om omsetnings-
begrensninger skal kunne proves etter avtaleloven § 36 — bygger sdledes pa en uttrykkelig
forutsetning om at avtaleloven § 36 ikke pa generell basis gjelder lemping av vedtekter.

Aarbakke m.fl, op.cit., punkt 1.8 til aksjeloven § 5-21 uttaler at den generelle
formuerettslige lempningsregelen i avtaleloven § 36 «er forutsatt & ha begrenset
anvendelse 1 selskapsforhold». Under henvisning til uttalelsene 1 Ot.prp. nr. 5 (1982-1983)
side 27 uttaler Aarbakke m.fl., op.cit., punkt 4.6.2 1 innledningen til boken, felgende:

«Etter avtaleloven § 36 kan en avtale helt eller delvis settes til side eller endres for s& vidt
som det ville virke urimelig eller vere i strid med god forretningsskikk & gjore den
gjeldende. Bestemmelsen gjelder ogsa for avtaler i selskapsforhold. I lovforarbeidene er det
imidlertid lagt til grunn at selskapets vedtekter ikke kan regnes som «avtale» i lovens
forstand. [...]

Forutsetningen om at § 36 generelt ikke kommer til anvendelse pa vedtektsbestemmelser,
ber ikke uten videre anses som bindende. I hvert fall er uttalelsen i proposisjonen
om at avtalen er et topartsforhold og at vedtektene regulerer rettsforholdet
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mellom flere enn de som naturlig kan regnes som avtaleparter, ikke uten videre treffende
for selskaper med fa aksjeeiere hvor alle er aktive eiere. Det ber heller ikke

uten videre legges til grunn at § 36 ikke blir anvendbar ved at en aksjonaravtale
innarbeides i vedtektene. Det er for gvrig forutsatt i lovforarbeidene (prp. s. 28) at

§ 36 vil kunne anvendes analogisk, selv om man ikke star overfor en avtale i lovens
forstand, og denne forutsetning har betydning ogsé hvor en rett eller forpliktelse

er vedtektsfestet. Andenaes s. 55-56 er generelt kritisk til & anvende avtaleloven

§ 36 pa vedtektsbestemmelser, bortsett fra de tilfellene der loven direkte viser til
bestemmelsen. Nér det gjelder vedtektsbestemmelser om omsetningsbegrensninger,

er for gvrig avtaleloven § 36 gjort gjeldende ved bestemmelse i aksjeloven § 4-15
fjerde ledd, jf. allmennaksjeloven § 4-15 tredje ledd. Se ogsa § 4-17 femte ledd,

jf. § 4-23 annet ledd, samt § 4-26 fjerde ledd i aksjeloven, og allmennaksjeloven

§ 4-23 annet ledd annet punktum samt § 4-25 fjerde ledd. I dommen i Rt. 2011

s. 1641 (borettslag) vurderte retten en vedtektsfestet prisreguleringsbestemmelse

mot avtaleloven § 36, men fant at bestemmelsen ikke ga grunnlag for & endre
prisreguleringsbestemmelsen. Nar Hoyesterett anvendte avtaleloven § 36 i dette tilfelle,
mé det imidlertid ses i sammenheng med at burettslagslova § 4-4 gir en

serlig hjemmel for 4 sette til side vedtektsbestemte vilkar for eierskifte som ikke

har saklig grunn, og at denne saklighetsvurderingen langt pa vei faller sammen

med vurderingen etter avtaleloven § 36 (avsnitt 62 i dommen). Se likevel G. Woxholth i
Selskapsrett (7. utgave 2021) s. 110 som mener at Hoyesterett ved den nevnte dommen har
apnet for at avtaleloven § 36 far direkte anvendelse ogsé pa vedtektsbestemmelser i
selskaper.»

I Truyen, Aksjonarenes myndighetsmisbruk — en studie av asl./asal. § 5-21 og uskrevne
misbruksprinsipper, 2005, uttales det pa side 136:

«Etter min mening er forarbeidene til bade avtl. § 36 og asl. § 4-15 fjerde ledd og asal.

§ 4-15 tredje ledd tungtveiende argumenter mot & gi avtl. § 36 generell anvendelse pa
selskapsrettslige beslutninger i aksje- og allmennaksjeselskaper. Som nevnt er det dessuten
liten veiledning & hente fra rettspraksis. Dertil kommer at det er et begrenset behov for en
slik utvidende tolkning av avtl. § 36. Reglene om myndighetsmisbruk star her sentralt. I
forhold til vedtekter og andre beslutninger fra generalforsamlingen, apner asl./asal. § 5-21 og
tilknyttede misbruksprinsipper for en bred, urimelighetssensur. Bade ugyldighet og endring
er aktuelle rettsvirkninger, jf. asl./asal. § 5-24. Pa vesentlige punkter regulerer derfor reglene
om myndighetsmisbruk situasjoner av selskapsrettslig karakterer som avtl. § 36 alternativt
ville omfattet. Ogsa aksjeselskapslovgivningens gvrige regler om minoritetsvern bidrar til en
slik beskyttelse av aksjonarene som eventuelt kunne utledes av avtl. § 36. Dertil kommer at
bade avtl. § 36 og reglene om myndighetsmisbruk er utslag av alminnelige prinsipper om
rettsmisbruk.

P& denne bakgrunn er det ikke behov for 4 anvende avtl. § 36 direkte pd interne forhold i

aksje- og allmennaksjeselskaper. Det foreligger ikke tungtveiende hensyn som kan gis

avgjerende vekt i1 forhold til de klare uttalelser som foreligger i forarbeidene. I den grad avtl.
§ 36 skal komme til anvendelse pd interne selskapsforhold, ma derfor dette skje ved analogi
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med stotte 1 de lojalitetsbetrakninger som ligger til grunn for bestemmelsen.»

(rettens understreking)
Truyen uttaler videre pa side 139, under punktet «[o]ppsummeringy, falgende:

«En analogisk anvendelse av avtl. § 36 pa selskapsforholdet &pner for lemping pé et bredere
omrade enn reglene om myndighetsmisbruk. Vurderingstidspunktet utskytes til
oppfyllelsestidspunktet, og enstemmige beslutninger kan lempes. P4 den andre siden er de
praktiske konsekvensene av slike forskjeller sma. Avtaleloven § 36 vil svert sjelden kunne
anvendes i kommersielle forhold. Sammenfallende legislative hensyn, sammenfallende

momenter 1 urimelighetsvurderingen og rettskraftvirkningene i asl./asal. § 5-24 tilsier

dessuten at det ikke er plass for en analogisk anvendelse av avtl. § 36 der reglene overlapper

hverandre. Dette gjelder enten asl./asal. § 5-21 eller uskrevne misbruksprinsipper regulerer

forholdet. Reglene om aksjonarenes myndighetsmisbruk er den prinsipale lempingsregelen

for generalforsamlingens beslutninger. Kun hvis det er klart at misbruksreglene ikke gjelder,

kan det vaere aktuelt 4 anvende prinsippene bak avtl. § 36 pa selskapsforholdet. Ogsa der

avtl. § 36 kan gis analogisk anvendelse, ber legislative hensyn bak reglene om
myndighetsmisbruk tillegges vekt. Bade likhetsprinsippet og vinningsformalet kan anses
som typeforutsetninger for selskapsdeltakelsen.» (rettens understreking)

Som nevnt legger retten til grunn at generalforsamlingsvedtaket 24. juni 2021 var egnet til
a gi aksjonerene med borett en urimelig fordel pd bekostning av foreningen, jf. aksjeloven
§ 5-21. Det foreligger myndighetsmisbruk.

Retten kan imidlertid ikke se at det er grunnlag for a revidere byggeselskapets vedtekter
med hjemmel 1 avtaleloven § 36. Etter rettens syn kommer ikke avtaleloven § 36 direkte til
anvendelse pa generalforsamlingens beslutning om & endre vedtektene § 4, herunder
opphevelsen av innlgsningsbestemmelsen. Generalforsamlingens beslutning om & endre
vedtektene § 4, og vedtektsbestemmelsen som vedtatt, kan etter rettens syn ikke anses som
en «avtale» 1 avtaleloven § 36s forstand, jf. Ot.prp. nr. 5 (1982-1983) side 27-28, Ot.prp.
nr. 36 (1993-1994) side 101, Ot.prp. nr. 23 (1996-1997) side 92 og Andenzs,
Aksjeselskaper og allmennaksjeselskaper, 2016, side 55-56.

Som pépekt av Truyen, er det ikke behov for & anvende avtaleloven § 36 direkte pa interne
forhold i aksje- og allmennaksjeselskaper. Det foreligger etter rettens syn ikke
tungtveiende hensyn som kan gis avgjerende vekt i forhold til de klare uttalelser som
foreligger i forarbeidene. Retten viser s@rlig til departementets uttalelser om at aksjeloven
har et gjennomtenkt system for & hindre urimelige disposisjoner, og at man ikke kunne se
at det stort sett er noe reelt behov for & supplere disse regler med den generelle
lempingsregel, jf. Ot.prp. nr. 5 (1982-1983) side 27. F.eks. reglene om myndighetsmisbruk
1 aksjeloven, jf. § 5-21 jf. § 5-24, og reglene om opplesning av selskapet, vil kunne gi
beskyttelse av aksjonarene ved urimelige disposisjoner.
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Retten kan ikke se at Rt-2011-1641 rokker ved de generelle uttalelsene om avtaleloven

§ 36s anvendelsesomrade som fremgér av Ot.prp. nr. 5 (1982-1983) side 27-28, Ot.prp. nr.
36 (1993-1994) side 101 og Ot.prp. nr. 23 (1996-1997) side 92. Dommen ma ses i
sammenheng med at borettslagsloven § 4-4 gir en sarlig hjemmel for & sette til side
vedtektsbestemte vilkar for eierskifte som ikke har saklig grunn, og at denne saklighets-
vurderingen langt pd vei faller sammen med vurderingen etter avtaleloven § 36, jf.
Rt-2011-1641 avsnitt 62 og Aarbakke m.fl., op.cit., punkt 4.6.2. Dommen fra Hoyesterett
omhandler et annet saksforhold og andre rettslige spersmal enn i foreliggende sak.

Rettens vurdering er at avtaleloven § 36 ikke kommer direkte til anvendelse pa
generalforsamlingens beslutning om & endre vedtektene § 4, herunder den vedtatte
vedtektsbestemmelsen.

Retten kan heller ikke se at det er grunn til & gi avtaleloven § 36 analogisk anvendelse pa
generalforsamlingens beslutning om & endre vedtektene § 4, herunder den vedtatte
vedtektsbestemmelsen. Retten legger til grunn at reglene om aksjonarenes
myndighetsmisbruk er den prinsipale lempingsregelen for generalforsamlingens
beslutninger. Retten er enig med Truyen (side 139) i at kun hvis det er klart at
misbruksreglene ikke gjelder, kan det veere aktuelt & anvende prinsippene bak avtaleloven
§ 36 pé selskapsforholdet. Misbruksreglene gjelder for generalforsamlingens beslutning av
24. juni 2021 om vedtektsendring.

Foreningen har unnlatt a reise seksmal med krav om at nevnte beslutning av 24. juni 2021
skal kjennes ugyldig, sml. aksjeloven §§ 5-22 til 5-24. I stevningen side 19 er det uttalt at
«[e]n dom pa myndighetsmisbruk pd grunnlag av vedtektsendringene 24. juni 2021 lgser
imidlertid ikke utfordringene knyttet til utlesning av Foreningen. Foreningen har derfor
ikke angrepet vedtaket pa generalforsamlingen 24. juni 2021». Foreningen har derimot
fremsatt et subsidiert krav om opplesning etter aksjeloven § 16-19, og atter subsidizert
krav om innlgsning av aksjer etter aksjeloven § 4-24.

Etter rettens syn er det ikke grunn til & gi avtaleloven § 36 analogisk anvendelse nar
misbruksreglene gjelder, og foreningen har hatt adgang til & fremme krav etter aksjeloven
§§ 5-22 til 5-24, aksjeloven § 16-19 og aksjeloven § 4-24. Aksjeloven gir saledes
foreningen flere alternative rettslige grunnlag for & fremsette krav basert pa
myndighetsmisbruket i generalforsamlingen 24. juni 2021. At foreningen har unnlatt &
kreve dom for ugyldighet og/eller endring av beslutningen etter aksjeloven § 5-24 forste og
annet ledd, kan etter rettens syn ikke vaere et argument for & la avtaleloven § 36 fa
analogisk anvendelse. Retten deler Truyens synspunkt (side 139) om at det ikke er plass
for en analogisk anvendelse av avtaleloven § 36 der reglene overlapper hverandre, noe de
gjor 1 foreliggende sak. Retten bemerker at foreningen i foreliggende sak vil fa provd sitt
subsidiere krav om opplesning etter aksjeloven § 16-19, og atter subsidiere krav om
innlesning av aksjer etter aksjeloven § 4-24, jf. nedenfor.
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Rettens konklusjon er at det ikke er grunn til & gi avtaleloven § 36 analogisk anvendelse pa
generalforsamlingens beslutning om & endre vedtektene § 4.

Retten finner grunn til a tilfoye at avtaleloven § 36 etter rettens syn uansett ikke vil gi
hjemmel — verken direkte eller per analogi — til & endre vedtektene slik som krevd av
foreningen i den prinsipale pastanden. I den prinsipale pastanden krever foreningen, som
nevnt, at retten avsier dom for at foreningens aksjer far borett til elleve leiligheter, at
vedtektene § 4 forste avsnitt endres slik at fremgar at foreningen kan ha mer enn én borett
knyttet til sine aksjer, og at vedtektene § 6 endres slik at det fremgar at foreningen er
eneste aksjonzar som har flere boretter og dermed enerett til & bruke mer enn én bolig i
selskapet. Retten kan uansett ikke se at retten vil ha adgang til & gjere endringer i
vedtektene av en slik karakter som foreningen gir anvisning pé. Retten viser til Ot.prp. nr.
5 (1982-1983) side 27 hvor det fremgar at «[d]et kan ikke bli spersmal om & gi domstolen
myndighet til & endre det generelle innhold av en sammenslutnings vedtekter».

Retten viser videre til Woxholt, Avtalelovens § 36 i selskapsforhold, Jussens Venner side
149-165 (JV-1993-149), som uttaler folgende pa side 156:

«Spersmalet om § 36 er et egnet virkemiddel mé ogsé vurderes i lys av de muligheter for
lempning som bestemmelsen tilbyr. Passer ikke rettsvirkningene i selskapsforhold, vil det
innebare at heller ikke regelen er serlig velegnet. Lovstedet &pner som kjent for sensur over
en bred skala. Spekteret spenner fra fullstendig ugyldighet, via delvis ugyldighet til justering
av vilkér, eventuelt i form av en total omgjering eller supplering av innholdet. Fra en
teoretisk synsvinkel kan ingen av disse mulighetene avskrives i selskapsforhold, men det ma
likevel antas at domstolene ikke vil ha kompetanse til 4 fatte nytt vedtak giennom en endring

eller en regelrett utfylling av vedtektsbestemmelser. Det kan ikke vaere domstolenes oppgave

4 opptre som et slags overordnet selskapsorgan i forhold til generalforsamlingen med

kompetanse til & endre og formulere generelle rettsregler. Den mest narliggende form for

sensur vil i disse tilfellene vaere at retten gjennom en analogisk bruk av § 36 kjenner det
vedtak som bygger pa vedtektsbestemmelsen helt eller delvis ugyldig, men lar
vedtektsbestemmelsen bestd uforandret.

Det kan innvendes at en slik fremgangsmate vil vere et skudd i luften der urimeligheten vil
besta som et permanent forhold, sa lenge den det gjelder er deltager. Det samme kan hevdes
hvis det er vedtektsbestemmelsens innhold som er urimelig. I disse tilfellene ma det vaere
grunnlag for & kjenne vedtektsbestemmelsen ugyldig pr analogi, men det ma fastholdes at

dom[s]tolen md avholde seg fra & formulere vedtektsbestemmelser med nytt innhold.

Det som her er sagt, innebzrer at domstolene ved bruken av § 36 undertiden vil kunne ha
feerre valgmuligheter enn i andre kontraktsforhold, men det kan ikke pa noen mate berettige
at regelen eller det prinsipp den bygger pa av denne grunn er uegnet i selskapsretten.»
(rettens understrekinger)
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Retten kan pé denne bakgrunn uansett ikke se at retten vil ha adgang til 4 gi dom i trdd med
foreningens prinsipale pastand. Foreningen krever dom for at foreningens aksjer far borett
til elleve leiligheter samt ber retten om a foreta vesentlige endringer i flere
vedtektsbestemmelser 1 byggeselskapets vedtekter, herunder formulere nye generelle regler
som skal gjelder for byggeselskapet. Etter rettens syn har domstolene uansett ikke
kompetanse til 4 avsi dom med et slikt innhold med hjemmel i avtaleloven § 36.

Retten peker pa, til sammenligning, at lovgiver i aksjeloven § 5-24 annet ledd har fastsatt
rammer for domstolenes kompetanse til & endre generalforsamlingens beslutninger.
Dommen kan bare g ut pd «endring» av beslutningen dersom det nedlegges péastand om
det, og «retten kan fastsla det innhold beslutningen skulle ha hatt». Forutsetningen er at
domstolen utvilsomt kan slé fast hva som skulle ha vert den korrekte beslutningen, jf.
Aarbakke m.fl., op.cit., punkt 2.1 til aksjeloven § 5-24, Truyen, Aksjonarenes
myndighetsmisbruk side 477-478 og LE-2019-18762. Domstolen skal altsa ikke stille seg i
generalforsamlingens sted og velge mellom flere mulige alternativer for selskapets
forvaltning, jf. Truyen side 477. Endringsadgangen er mest aktuell der man stdr mellom to
klare alternativer. For beslutninger som strider mot reglene om myndighetsmisbruk, er det
sjelden det foreligger slike klare alternativer, jf. Truyen side 478.

Retten kan uansett ikke se at det er utvilsomt at den korrekte beslutningen pa
generalforsamlingen 24. juni 2021 skulle veert i trdd med foreningens prinsipale pastand.
Retten kan ikke fastsla det innhold beslutningen skulle ha hatt. Generalforsamlingen hadde
flere mulige alternativer, jf. f.eks. alternativene 1 advokat Sandangers notater av 5. mars
2013 og 1. mai 2013. Vedtektsendringene som foreningen mener retten skal avsi dom for,
ble formulert i pastandsskriv sé sent som 1. november 2022, under hovedforhandlingen.
Domstolen skal som nevnt ikke stille seg 1 generalforsamlingens sted og velge mellom
flere mulige alternativer for selskapets forvaltning. A avsi dom pa at foreningens aksjer far
borett til elleve leiligheter, endre vedtektene § 4 forste avsnitt slik at det fremgér at
foreningen kan ha mer enn én borett knyttet til sine aksjer, og endre vedtektene § 6 slik at
det fremgar at foreningen er eneste aksjonar som har flere boretter og dermed enerett til &
bruke mer enn én bolig i selskapet, er sdledes vedtak som ligger utenfor domstolenes
kompetanse. Rammene for domstolenes endringskompetanse i aksjeloven § 5-24 annet
ledd underbygger at avtaleloven § 36 uansett ikke vil gi domstolene adgang — verken
direkte eller per analogi — til 4 endre vedtektene slik som krevd av foreningen.

Etter dette er det rettens konklusjon at byggeselskapet skal frifinnes for kravet om revisjon
av vedtektene etter avtaleloven § 36.

Den subsidigre pastanden — krav om opplegsning etter aksjeloven § 16-19

Foreningen har subsidiert fremsatt krav om at byggeselskapet skal oppleses etter
aksjeloven § 16-19. Aksjeloven § 16-19 forste ledd lyder slik:
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«(1) En aksjeeier kan kreve selskapet opplest ved dom nér et selskapsorgan eller andre som
representerer selskapet, har handlet i strid med §§ 5-21 og 6-28 og serlig tungtveiende
grunner taler for opplesning som folge av dette.»

I HR-2016-1439 avsnitt 114-117 er det uttalt folgende om vilkéret «serlig tungtveiende
grunner:

«(114) I forarbeidene til opplasningsbestemmelsen i aksjeloven fra 1957 § 110 var det
uttalt at adgangen til opplesning etter krav fra aksjeeier ber «fremtre som en
ngdutvei som forutsetter stor varsomhet hos domstolene, jf. Ot.prp.nr.4 (1957)
side 120-121.

(115) 1 1976-1lovens forarbeider ble det sagt om normens innhold at det mé «vurderes
om den konflikt som er oppstétt, er av en slik karakter at opplesning fremtrer
som en adekvat losningy, jf. NUT 1970: 1 side 177.

(116) I juridisk teori uttaler Mads H. Andenzs, Aksjeselskaper og
allmennaksjeselskaper pa side 640 at kravet om serlig tungtveiende grunner

«inneberer at opplesningsdom bare kan kreves hvor andre
misbrukssanksjoner ma anses utilstrekkelige. Ved den nermere vurdering
kan mange momenter komme inn; s& som misbrukets varighet og
grovhet, hvilke andre misbrukssanksjoner som star til radighet, hvorvidt
saksakeren tidligere har forsekt slike misbrukssanksjoner, hvilke forsek
som har vert gjort pd & komme til en ordning, hvilke folger en
opplesning kan antas a fa osv.»

(117) Etter mitt syn gir Andenees her en dekkende beskrivelse av innholdet av vilkaret
om sarlige tungtveiende grunner i tilfeller hvor det kreves opplesning pé grunn
av myndighetsmisbruk.»

Det ma antas a gjelde et tilsvarende «terskelvilkér» ved krav etter den ulovfestede regelen
om opplesning, jf. HR-2016-1439-A avsnitt 121.

Nér det 1 aksjeloven § 16-19 forste ledd kreves «serlig tungtveiende grunner» mens det
kreves «tungtveiende grunner» for & kreve uttreden etter aksjeloven § 4-24, gis det klart
uttrykk for at terskelen for & kreve opplesning er heyere enn terskelen for & kreve uttreden,
jf. HR-2016-1439-A avsnitt 127.

I Aarbakke m.fl., op.cit., punkt 1.2 og 1.3 til aksjeloven § 16-19 heter det:

«1.2 Det kan for det forste gis dom pa opplesning hvis generalforsamlingen har truffet en
beslutning som strider mot § 5-21, og hvis beslutningen eller virkningen av den pé en serlig
tungtveiende mate taler for opplesning. Om det forstnevnte vilkér, se noter til § 5-21. Det
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sistnevnte vilkar ma ses i sammenheng med at aksjeeieren kan fa beslutningen kjent ugyldig
eller endret etter §§ 5-22 flg., og med at han kan kreve erstatning av de aksjeeiere som har
stemt for den ulovlige beslutningen pa generalforsamlingen, jf. § 17-1. Slike muligheter ma
begrense adgangen til & kreve opplesning. Ved vurderingen mé det ogsé tas hensyn til om
aksjeeieren kan komme ut av selskapsforholdet pa en rimelig mate ved & selge sine aksjer, og
ogsé til hans adgang til i stedet & kreve aksjene innlest, jf. § 4-24, jf. HR-2016-1439-A og Rt.
1991 s. 55 Hkj om et prosessuelt sparsméil i denne forbindelse. Bare hvis opplesning gir/vil
gi saksekeren et ikke uvesentlig bedre oppgjer enn det han kan fi etter de nevnte regler, kan
opplesningskrav tas til felge. Om saksekeren ikke (ogsé) har nedlagt pastand om innlgsning
av aksjene, eller ikke har fremmet andre mulige krav, kan det i denne sammenheng ikke
tillegges betydning. Relevante mothensyn er ellers ikke bare andre aksjeeieres interesse, men
ogsé andre interesser som knytter seg til selskapet, herunder de ansattes.»

Retten har som nevnt kommet til at generalforsamlingsvedtaket 24. juni 2021 var egnet til
a gi aksjeeiere med borett en urimelig fordel pd bekostning av foreningen, jf. aksjeloven

§ 5-21. Vilkéret i aksjeloven § 16-19 forste ledd om at «et selskapsorgan [...] har handlet 1
strid med §§ 5-21 [...] er séledes oppfylt.

Retten til & kreve selskapet opplest er imidlertid ogsé betinget av at «saerlig tungtveiende
grunner» taler for opplesning som folge av myndighetsmisbruket, jf. aksjeloven § 16-19
forste ledd. Retten har, etter en samlet vurdering, kommer til at vilkaret om «serlig
tungtveiende grunner» ikke er oppfylt. Opplesningskravet gis dermed ikke medhold.

Retten legger til grunn at byggeselskapet og foreningen siden 2015 har hatt dialog og
forhandlinger om utlesning av foreningen. Byggeselskapet endret likevel vedtektene 1 2021
slik at aksjene med tilherende borett til leilighetene kunne omsettes fritt, uten at foreningen
ble sikret en andel av selskapets verdier. Retten er enig med foreningen 1 at byggeselskapet
dermed ikke forholder seg til lagmannsrettens dom av 19. mars 2015, hvor kjernen i
dommen er et likhetsprinsipp for aksjonarene ved forvaltningen av selskapets
underliggende verdier. Foreningen mé, som nevnt, anses a ha krav pa en andel av
underliggende verdier i selskapet ved en endring av vedtektene for & bringe disse i samsvar
med lovverket. Foreningen ble ikke sikret en slik andel ved vedtektsendringen 1 2021.

Endringen av vedtektene 1 2021 medferte som nevnt at aksjonarene med borett fikk
anledning til 4 omsette aksjene til en pris tilsvarende markedsverdien av leiligheten, mens
foreningen uten borett ikke fikk tilsvarende fordel ved vedtektsendringen.
Vedtektsendringen innebarer i realiteten at foreningen ikke vil fa tilgang til selskapets
underliggende verdier, og uansett ikke 1 overskuelig fremtid. Foreningen, som har 15 % av
aksjene, har ikke mulighet til & pavirke innholdet av beslutningene som treffes av
generalforsamlingen i1 byggeselskapet.

Byggeselskapet og foreningen kom som nevnt til enighet om & benytte en voldgiftsrett for
a fa en endelig avgjorelse av verdien av foreningens aksjer. Byggeselskapet og foreningen
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inngikk voldgiftsavtale med addendum som forpliktet byggeselskapet til & kjope
foreningens aksjer til den pris voldgiftsretten fastsatte. Styret ble i ekstraordinaer
generalforsamling i byggeselskapet den 28. november 2018 gitt fullmakt til & kjope
foreningens aksjer i byggeselskapet. Voldgiftsretten fastsatte verdien av foreningens aksjer
til 17 millioner kroner. Likevel har byggeselskapet ikke gjennomfert voldgiftsavtalen og
utlest foreningen i trdd med den verdi voldgiftsretten fastsatte.

Som nevnt reiste den sakalte Daimyo-fraksjonen bl.a. seksmal hvor de pastod at
generalforsamlingens vedtak av 28. november 2018 om & gi fullmakt til styret om kjop av
egne aksjer var ugyldig pa grunn av bl.a. myndighetsmisbruk etter aksjelovens regler.
Bergen tingrett frifant byggeselskapet i dom av 3. februar 2020. Aksjonargruppens anke
over tingrettens dom ble forkastet ved Gulating lagmannsretts dom av 25. september 2020,
som ble rettskraftig ved Hoyesteretts ankeutvalgs beslutning av 8. desember 2020.

Styrefullmakten gitt i generalforsamlingen 28. november 2018, som hadde en varighet pa
to ar, var utlept da lagmannsrettens dom ble rettskraftig 8. desember 2020. Styret i
byggeselskapet kalte imidlertid ikke inn til ny generalforsamling for & treffe nytt vedtak
om & gi styret fullmakt til & gjennomfere voldgiftsavtalen med addendum og kjepe
foreningens aksjer i henhold til den verdi fastsatt av voldgiftsretten. Styret i byggeselskapet
forholdt seg altsd passiv. Byggeselskapets passivitet i denne situasjonen var etter rettens
syn illojal overfor foreningen, som hadde en berettiget forventning om at byggeselskapet
skulle gjennomfere voldgiftsavtalen med addendum.

Det fremgikk av addendumet til voldgiftsavtalen punkt 6 at addendumet bortfaller dersom
punktene som fremkommer i addendumet ikke er gjennomfert innen to ar fra
voldgiftsrettens dom, med mindre partene skriftlig avtaler noe annet. Nevnte toarsfrist
utlep 20. mai 2021, uten at partene inngikk skriftlig avtale om noe annet.

Retten bemerker at misbrukets varighet og grovhet isolert sett trekker i retning av
opplesning av byggeselskapet. I samme retning trekker foreningens langvarige forsek pé &
bli utlest og initiativ til 4 finne en minnelig losning vedrerende en ekonomisk
kompensasjon til foreningen. Byggeselskapet har ikke medvirket lojalt i denne prosessen.

Retten ma imidlertid ogséd vurdere hvilke felger en opplesning av selskapet vil fa for
aksjona@rene med borett, altsa beboerne 1 Trikkebyen.

Retten bemerker at aksjon@rene med borett i utgangspunktet ikke har investert kapital 1
eiendommene, utover at de har betalt aksjenes pdlydende. En del av aksjonarene har
pusset opp leilighetene med egne midler. Retten viser til forklaring fra Tom Ormberg,
styreleder i byggeselskapet, om beboernes oppussing. Beboerne har betalt
husleie/felleskostnader, men nivaet har ligget under markedspris.
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Retten finner at en opplesning av selskapet mest sannsynlig vil fa svert negative folger for
beboerne i Trikkebyen.

Ved en opplesning av byggeselskapet vil eiendommene bli solgt og borettene omdannet til
tidsubestemte leieretter til gjengs leie, jf. borettslagsloven § 5-25 annet ledd jf. forste ledd
jf. husleieloven § 4-3. Nar eiendommene er solgt, og gjelden gjort opp, vil eierne av A-
aksjer (ca. 50 aksjonarer/beboere) ha rett pd 10/655 deler av likvidasjonsutbyttet, og eierne
av B-aksjer (ca. 50 aksjonarer/beboere) ha rett pd 1/655 deler av likvidasjonsutbyttet.
Serlig eierne av B-aksjer vil séledes motta et begrenset skonomisk utbytte ved en
opplesning av byggeselskapet.

Retten peker videre pé at det er usikkert om beboerne vil kunne bli boende i1 Trikkebyen
etter et salg av eiendommene. Selv om borettene blir omdannet til tidsubestemte leieretter
til gjengs leie, vil en eventuell kjoper som ensker & foreta ombygging og/eller en
grunnleggende rehabilitering av eiendommene, etter omstendighetene, kunne ha saklig
grunn til 4 si opp leieavtalene med beboerne hvis arbeidene nedvendiggjer at leieren
fraviker boligen, jf. husleieloven § 9-5 annet ledd bokstav b eller d. Det vises til Ot.prp.
nr. 82 (1997-1998) side 199 og Wyller, Boligrett (2009) side 368.

Det foreligger etter rettens syn en ikke ubetydelig risiko for at en kjoper av eiendommene
etter opplesning vil si opp leieavtalene, og at beboerne derfor vil métte flytte fra
Trikkebyen og finne seg en annen bolig. Dette vil i tilfelle innebzre en betydelig
belastning for beboerne, bade gkonomisk og velferdsmessig. Beboere som har bodd i
Trikkebyen i lengre tid, med lave felleskostnader, risikerer altsa & matte flytte og finne seg
en annen bolig 1 boligmarkedet. Seerlig B-aksjonarene, som vil motta et begrenset
likvidasjonsutbytte ved opplesning, vil ga en utrygg tilvaerelse i meote.

Retten bemerker at selv om en eventuell kjoper ikke sier opp leieavtalene, ma beboerne
ved en opplesning paregne en vesentlig hoyere husleie enn dagens felleskostnader;
leieprisen vil bli satt til gjengs leie. Byggeselskapet har opplyst, og foreningen har ikke
bestridt, at gjengs leie i det aktuelle omradet av byen vil utgjere minst det dobbelte av
dagens felleskostnader. Dette vil innebare en ekonomisk belastning for beboerne, og det er
usikkert om alle beboerne vil kunne bli boende med en slik leie.

Boligsosiale hensyn taler etter rettens syn mot opplesning av byggeselskapet.
Som Gulating lagmannsrett uttalte i dom av 25. september 2020, vil opplesning av
byggeselskapet undergrave det boligsosiale formélet som boligaksjeselskapet er bygget pé.

Dette er retten enig i. I lagmannsrettens dom het det:

«[...] Det bemerkes videre at opplesning heller ikke er et reelt alternativ. Ikke bare vil det
undergrave det boligsosiale formélet som selskapet som et boligaksjeselskap er bygget pa,
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det vil ogsa, med de verdivurderinger av bygningsmassen som foreligger (se FU side 222
flg), vaere skonomisk ugunstig for alle aksjonarene.»

Retten finner ogsa grunn til & vise til ankeerklaering til Gulating lagmannsrett av

13. november 2017 over tingrettens kjennelse av 13. oktober 2017 (i forfoyningssak), hvor
ankende part, byggeselskapet, og partshjelperen, foreningen, ved felles prosessfullmektig
gjorde gjeldende folgende i1 ankeerklaringen side 11:

«En opplesning av Byggeselskapet vil medfere at en 104-4rig tradisjon som
boligaksjeselskap gar tapt, og mange B-aksjonarer vil komme i en vanskelig situasjon og de
boligsosiale gevinstene med fortsatt drift av boligaksjeselskapet vil ga tapt.»

Foreningen har altsé selv lagt til grunn at mange B-aksjonerer vil komme i en vanskelig
situasjon ved opplesning, og at de boligsosiale gevinstene med fortsatt drift av
boligaksjeselskapet vil gé tapt.

Misbrukets varighet og grovhet trekker, som nevnt, i retning av opplesning av
byggeselskapet. Foreningen har gjort langvarige forsek pa a bli utlest, uten at
byggeselskapet har medvirket lojalt. De svaert negative felgene en opplesning vil fa for
beboerne i Trikkebyen, trekker imidlertid i motsatt retning.

Som retten kommer tilbake til nedenfor, er vilkarene for & avsi dom om innlgsning av
foreningens aksjer etter aksjeloven § 4-24 oppfylt.

Etter en samlet vurdering av ovennevnte momenter, hvor retten har lagt avgjerende vekt pa
hvilke folger en opplesning vil fa for beboerne i Trikkebyen, er retten kommet til at det
ikke foreligger «sarlig tungtveiende grunner» som taler for opplesning som folge av
myndighetsmisbruket.

Byggeselskapet frifinnes for kravet om opplesning etter aksjeloven § 16-19.

Den atter subsidizre pastanden — krav om innlgsning av aksjer etter aksjeloven § 4-24

Retten gar videre til & drofte foreningens atter subsidizre krav om innlgsning av aksjer
etter aksjeloven § 4-24 (uttreden). Bestemmelsen lyder slik:

«(1) Retten skal etter soksmal fra en aksjeeier innlgse aksjeeierens aksjer nar tungtveiende
grunner taler for at aksjeeieren gis rett til & tre ut av selskapet som folge av at

1. et selskapsorgan eller andre som representerer selskapet, har handlet i strid med
§§ 5-21 0g 6-28,
2. en annen aksjeeier i selskapet har misbrukt sin innflytelse i selskapet, eller
3. det har oppstatt et alvorlig og varig motsetningsforhold mellom aksjeeieren og andre

aksjeeiere 1 selskapet vedrerende driften av selskapet.
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(2) En péstand om innlesning kan ikke tas til folge dersom dette vil medfere vesentlig skade
for selskapets virksomhet eller for evrig virke urimelig overfor selskapet. Péstanden kan
heller ikke tas til folge dersom selskapet utpeker en annen som er villig til 4 overta aksjene
mot et vederlag som minst svarer til innlgsningssummen. Sak med péstand om innlgsning
ma reises innen rimelig tid.

(3) Innlgsningssummen fastsettes etter reglene i § 4-17 femte ledd.

(4) Innlgsningen skal gjennomferes ved at aksjene slettes etter reglene om nedsetting av
aksjekapitalen. Aksjene kan likevel overtas av selskapet uten sletting og kapitalnedsetting
dersom vederlaget som skal ytes for aksjene, ligger innenfor rammen av de midler selskapet
kan benytte til utdeling av utbytte etter § 8-1. § 9-6 annet ledd gjelder tilsvarende for de
aksjer selskapet overtar.»

Foreningen har anfort at det foreligger «tungtveiende grunner» som taler for at foreningen
gis rett til 4 tre ut av selskapet, som folge av myndighetsmisbruk, jf. aksjeloven § 4-24
forste ledd nr. 1, og at det, ifolge foreningen, ogsd har oppstétt «et alvorlig og varig
motsetningsforhold» mellom foreningen og andre aksjeeiere 1 byggeselskapet vedrarende
driften av selskapet, jf. § 4-24 forste ledd nr. 3.

Retten bemerker at det er et grunnvilkar 1 § 4-24 forste ledd at «tungtveiende grunner»
taler for at aksjeeieren blir innlest. Terskelen for & kreve innlesning er dermed lavere enn
for 4 kreve selskapet opplest etter § 16-19 der det etter forste ledd, som nevnt, er et krav
om at «sarlig tungtveiende grunner» taler for opplesning, jf. HR-2016-1439-A avsnitt 127.

I forarbeidene er det papekt at hovedregelen ma vare at den som egnsker a tre ut av
selskapet, skal gjore det ved a selge aksjen. Dette gjelder ogsd hvor bakgrunnen er uenighet
eller misngye med hvordan aksjeeierflertallet utnytter sin posisjon i selskapet, jf. NOU-
1996-3 punkt 8.4.2 side 75. Dette er imidlertid ikke alltid noen farbar vei. Myndighets-
misbruk og motsetninger innen selskapet kan gjore det umulig a finne noen annen kjoper
enn den eller dem som har makten i selskapet, og som medvirker til at forholdene ikke er
tilfredsstillende, jf. Aarbakke m.fl., op.cit., punkt 1.1 til aksjeloven § 4-24.

Nér det gjelder alternativet 1 § 4-24 forste ledd nr. 1, som gjelder myndighetsmisbruk etter
§§ 5-21 og 6-28, vil utlesningssituasjonen gjerne vaere karakterisert av myndighetsmisbruk
over tid, jf. HR-2016-1439-A og Aarbakke m.fl., op.cit., punkt 1.2 til § 4-24.

Etter § 4-24 forste ledd nr. 3 kan utlesning dessuten kreves nér det har oppstatt «et alvorlig
og varig motsetningsforhold» mellom aksjeeieren og andre aksjeeiere 1 selskapet
vedrerende driften av selskapet. Det mest typiske er at det oppstér konflikt mellom to
hovedaksjeeiere eller to hovedgrupperinger av aksjeeiere — en uenighet som etter
forholdene kan fore til at mulighetene for 4 treffe de nedvendige beslutninger ikke er til
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stede, eller at den ene av de to grupperinger fér et overtak som gir anledning til a fryse ut
den annen gruppe, jf. Aarbakke m.fl., op.cit., punkt 1.4 til § 4-24.

Retten har kommet til at det foreligger «tungtveiende grunner» som taler for at foreningen
gis rett til & tre ut av selskapet, som folge av bade myndighetsmisbruk fra
generalforsamlingen i selskapet, og at det ogsa har oppstatt «et alvorlig og varig
motsetningsforhold» mellom foreningen og aksjeeierne med borett i byggeselskapet
vedrerende driften av selskapet, jf. § 4-24 forste ledd nr. 1 og nr. 3.

Generalforsamlingsvedtaket 24. juni 2021 var, som nevnt, egnet & gi aksjeeiere med borett
en urimelig fordel pd bekostning av foreningen, jf. aksjeloven § 5-21. Vilkéret i aksjeloven
§ 4-24 forste ledd om at «et selskapsorgan [...] har handlet i strid med §§ 5-21 [...]» er
saledes oppfylt.

Misbrukets varighet og grovhet taler etter rettens syn for at vilkéret «tungtveiende
grunner» 1 aksjeloven § 4-24 forste ledd er oppfylt. Byggeselskapet endret som nevnt
vedtektene 1 2021 slik at aksjene med tilherende borett til leilighetene kunne omsettes fritt,
uten at foreningen ble sikret en andel av selskapets verdier. Retten er enig med foreningen i
at byggeselskapet ikke forholder seg til lagmannsrettens dom av 19. mars 2015, hvor
kjernen i dommen er et likhetsprinsipp for aksjonarene ved forvaltningen av selskapets
underliggende verdier. Etter rettens vurdering dreier det seg om myndighetsmisbruk over
tid. Som retten har redegjort for ovenfor ved dreftelsen av aksjeloven § 16-19, har
foreningen gjort langvarige forsgk pa a bli utlest, uten at byggeselskapet har medvirket
lojalt. Retten viser blant annet til at byggeselskapet ikke fulgte opp voldgiftsavtalen med
addendum og voldgiftsrettens dom. Retten viser til bemerkningene ovenfor i dommen
vedrerende byggeselskapets passivitet og illojalitet. Foreningen har et klart behov for &
kreve innlesning av aksjene. Retten finner at det foreligger «tungtveiende grunner» som
taler for at foreningen gis rett til & tre ut av selskapet som felge av myndighetsmisbruket.

Under henvisning til den ovennevnte situasjonen, tilfoyer retten at det ogsa har oppstatt et
alvorlig og varig motsetningsforhold mellom foreningen og de andre aksjeeierne i
byggeselskapet vedrorende driften av selskapet, og at det som folge av dette ogsa
foreligger tungtveiende grunner som taler for at foreningen gis rett til uttreden. Aksjeeierne
med borett har over tid ikke vaert villig til & hensynta foreningens legitime interesser.

Etter rettens syn er vilkdrene i aksjeloven § 4-24 forste ledd nr. 1 og nr. 3 oppfylt.
En péstand om innlesning kan ikke tas til folge dersom dette vil medfere vesentlig skade

for selskapets virksomhet eller for gvrig virke urimelig overfor selskapet, jf. aksjeloven
§ 4-24 annet ledd forste punktum.
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Retten bemerker at byggeselskapet eier en verdifull bygningsmasse i Trikkebyen.
Aksjonaerene med borett tilfores store verdier ved at de kan selge aksjeleilighetene til
markedsverdi. Retten er enig med foreningen i at tvangsutlesning av foreningen vil vaere
rimelig for at foreningen skal fa sin andel av de underliggende verdiene i selskapet.

I lys av de betydelige underliggende verdiene i selskapet, er retten av den oppfatning at en
innlgsningssum pé 17 millioner kroner, som retten finner riktig, ikke vil medfere en
vesentlig skade for selskapets virksomhet. Retten har vurdert det byggeselskapet har anfort
om at byggeselskapet har igangsatt kostbare rehabiliteringsarbeider, men retten kan likevel
ikke se at en innlgsningssum pé 17 millioner kroner vil medfere en vesentlig skade for
selskapets virksomhet.

Alternativet «forevrig virke urimelig overfor selskapet» gir rom for en bredere
interesseavveining mellom aksjeeierens interesse i 4 tre ut av selskapet og selskapets
interesse 1 4 slippe et utlgsningskrav, jf. NOU 1996: 3 side 125. Etter en
interesseavveining, hvor retten bade har vektlagt foreningens interesse i & tre ut av
selskapet pa grunn av det vedvarende myndighetsmisbruket og selskapets interesse i &
slippe et innlesningskrav, finner retten at det ikke vil virke urimelig overfor selskapet a ta
til folge innlgsningskravet. Foreningen har pa bakgrunn av myndighetsmisbruket og
byggeselskapets opptreden, herunder manglende gjennomfoering av voldgiftsavtalen, et
sterkt behov for & tre ut av selskapet.

Péstanden om innlgsning kan heller ikke tas til folge dersom selskapet utpeker en annen
som er villig til & overta aksjene mot et vederlag som minst svarer til innlgsningssummen,
jf. aksjeloven § 4-24 annet ledd annet punktum. Retten bemerker at byggeselskapet ikke
har utpekt en annen som er villig til & overta aksjene mot et vederlag som minst svarer til
innlgsningssummen pé 17 millioner kroner. Tilbudet som Tom Ormberg fremsatte i
oktober 2021 pa vegne av seg selv og 39 andre aksjonarer om en «gave» til foreningen pa
ca. 5 millioner kroner, mot at foreningen solgte aksjene til palydende til aksjonzrer, er
vesentlig lavere enn innlesningssummen som retten finner riktig. Retten tilfoyer at
Ormberg forklarte i retten at det pr. i dag ikke er vilje til 4 gi en slik «gave» til foreningen.

Sak med péstand om innlesning ma reises innen rimelig tid, jf. aksjeloven § 4-24 annet
ledd tredje punktum. Vurderingen av om kravet er reist i tide, ma gjores konkret. Graden
av klander pa selskapets side og i hvilken grad selskapet har kunnet innrette seg pa at krav
ikke vil bli reist, vil vaere blant sentrale momenter, jf. HR-2016-1439-A avsnitt 135. 1
nevnte sak for Hoyesterett hadde sakseker over lengre tid protestert pd emisjonen,
vedvarende tatt til orde for tilrettelegging for sterre utbytter og 1 brev varslet om mulig
krav om opplesning eller utlesning. Det var ifolge Hoyesterett naturlig & seke & nd frem pa
denne maten med krav pa sterre utbytter for uttreden ble krevd. Sakseker hadde derfor reist
kravet om uttreden innen rimelig tid, jf. avsnitt 135.
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Foreningen har etter lagmannsrettens dom 1 2015 gjort vedvarende forsek pa & bli utlest av
byggeselskapet, herunder har foreningen — i motsetning til selskapet — lojalt fulgt opp
voldgiftsavtalen og var villig til & bli utlest i trad med voldgiftsrettens verdsettelse. Etter
vedtektsendringen i 2021 er det ogsé tatt initiativ fra foreningens side pé a finne en
minnelig ordning. Det var naturlig at foreningen forsekte & na frem til en rimelig minnelig
ordning fer det — igjen — ble reist krav for domstolene. Krav om opplesning, subsidizert
innlesning, ble fremsatt ved stevning til tingretten 5. januar 2022. Det foreligger ikke
klanderverdig passivitet fra foreningens side. Etter rettens syn ble kravet om innlgsning
reist innen rimelig tid, jf. aksjeloven § 4-24 annet ledd tredje punktum.

Retten finner etter dette at vilkdrene for innlgsning er oppfylt, jf. aksjeloven § 4-24 forste
og annet ledd. Innlgsningssummen skal fastsettes i dommen etter reglene i § 4-17 femte
ledd, jf. aksjeloven § 4-24 tredje ledd og Aarbakke m.fl., op.cit., punkt 2.3 til § 4-24.

Aksjeloven § 4-17 femte ledd bestemmer at innlgsningssummen skal fastsettes etter
aksjenes «virkelige verdi» pd det tidspunktet kravet er fremsatt. Innlesning ble krevd av
foreningen 5. januar 2022.

Foreningen har vist til at virkelig verdi av foreningens aksjer i boligaksjeselskapet er
fastsatt til 17 millioner kroner i voldgiftsrettens dom av 20. mai 2019, og foreningen har
anfort at denne summen ma legges til grunn ved innlgsning etter aksjeloven § 4-24. Retten
er enig i dette.

Voldgiftsretten uttalte i dommen side 15-16:

«Voldgiftsretten skal utmale "virkelig verdi" av Foreningens aksjer pa tidspunktet for
domsavsigelsen i henhold til aksjeloven § 4-17 femte ledd, jf. voldgiftsavtalen pkt. 1.

Valg av metode for a fastsette verdien av aksjene ma fastsettes ut fra omstendighetene i den
enkelte sak. Et hovedskille gar mellom & fastsette virkelig verdi basert pa aksjens
omsetningsverdi i markedet, og a fastsette virkelig verdi som aksjens andel av selskapets
underliggende verdi. I forstnevnte tilfelle bygger verdsettelsen pd omsetningsverdien av den
konkrete aksjeposten, med fradrag for minoritets- og illikviditetsrabatt. I sistnevnte tilfelle
fordeles underliggende verdi i selskapet pa antall aksjer, uten fradrag for minoritets- og
illikviditetsrabatt.

Voldgiftsretten har ovenfor vurdert premissene i Gulating lagmannsretts dom 19.03.2015 som at
Foreningen har krav pé en andel av Boligaksjeselskapets verdier ved en fremtidig
vedtektsendring. Vedtektene kan derved ikke endres pa en slik méte at underliggende verdier
overfores fra Foreningen til medaksjonzrer uten at Foreningen kompenseres. Dette er en annen
problemstilling enn hvilket verdsettelsesprinsipp som skal legges til grunn ved Foreningens
frivillige salg av aksjene. Gulating lagmannsretts dom kan ikke anses & ha intensjonsdybde for
denne problemstillingen.
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De to ulike verdsettelsesprinsippene har vaert behandlet i flere rettsavgjorelsen. Virkelig verdi
etter aksjeloven § 4-17 femte ledd tilsvarer som alminnelig utgangspunkt aksjens
omsetningsverdi, jf. Rt. 2007 s. 1392 (Flesberg).

Ved Heoyesteretts dom HR-2016-1439-A (Bergshaven) ble det fastsatt at en minoritetsaksjoner
hadde rett til uttreden av selskapet ved & fa innlest sine aksjer i henhold til aksjeloven § 4-24. 1
Bergshaven-dommen har Hoyesterett angitt en del generelle prinsipper som medferer at
ovennevnte utgangspunkt etter omstendighetene kan fravikes, slik at verdien beregnes med
utgangspunkt i underliggende verdier uten fradrag for minoritets- og illikviditetsrabatt.

Boligaksjeselskapets vedtak om vedtektsendringer som gjorde aksjene fritt omsettelige er ansett
som myndighetsmisbruk av Gulating lagmannsrett. Myndighetsmisbruk taler for & verdsette
aksjene basert pa selskapets underliggende verdier. P4 den annen side er misbruket i foreliggende
tilfelle ikke like omfattende som i Bergshaven-saken. Saksforholdet i Bergshaven tilsier at
verdsettelse til underliggende verdier er serlig aktuelt i tilfelle hvor en misligholdende part har
en kontrollerende eierpost i selskapet og har misligholdt selskapsforholdet i storre omfang,
samtidig som den som rammes ikke er skyld i konflikten. Foreningen har ikke medvirket til
vedtektsendringen som ble tilsidesatt og kan ikke klandres for denne utviklingen. Men det
foreligger ikke en kontrollerende eier. Den fastldste situasjonen medforer at verken Foreningen
eller medaksjonerene vil ha tilgang til de underliggende verdier gjennom aksjesalg for konflikten
er lost. Det konkrete misligholdet er begrenset til et enkelt vedtak som var tilsiktet & oppfylle en
plikt til & bringe vedtektene i overensstemmelse med lovgivningen. Unntaket for underliggende
verdier er en sikkerhetsventil for de tilfeller hvor det ikke med rimelighet kan forventes at en
aksjoneer skal fortsette i selskapsforholdet og salg av aksjene ikke er et reelt alternativ for & fa
realisert de underliggende verdier.

Et moment i vurderingen er séledes om aksjeselger har et reelt alternativ. Det er tilnermet ingen
omsetning i aksjene per i dag. Boligaksjeselskapet opplyser at innlgsningsbestemmelsen i
vedtektene § 4 ikke har veert praktisert de senere ar, men usikkerheten rundt rettstilstanden, og
ikke minst verdien av aksjene, har begrenset omsetningen. Byggeselskapet har tidligere begjaert
tvangsutlesning av Foreningen, men prosessen ble stanset da partene inngikk avtale om frivillig
salg. Ogsa voldgiftssaken bygger pé en avtale om frivillig salg.

Voldgiftsretten finner ikke at forhistorien i saken kan begrunne unntak fra det alminnelige
utgangspunkt om at verdien skal fastsettes pa grunnlag av aksjenes omsetningsverdi, dvs.
aksjenes verdi med fradrag for illikviditets- og minoritetsrabatt.

Voldgiftsavtalen med addendum fastslér at Voldgiftsretten skal fastsette verdien pé Foreningens
aksjer, og at Boligaksjeselskapet skal kjope Foreningens aksjer til verdi Voldgiftsretten fastsetter.
Avtalen forplikter videre Foreningen til & stemme for vedtektsendringer som gjor aksjene fritt
omsettelige, og selskapet kan fortsette som boligaksjeselskap. Verdsettelsen méa prinsipielt
baseres pa selskapets stilling og sannsynlig fremtidige utvikling. Gulating lagmannsretts dom
tilsier at Foreningen m4 kompenseres nér verdier tilferes medaksjonarene ved endring av
vedtektene.

Sterrelsene pé slike minoritets- og illikviditetsrabatter varierer sterkt i praksis. Vanlige niva er fra
30- til 50 % av underliggende verdi, men det er ogséa eksempel pa lavere og hayere niva.
Minoritets- og illikviditetsrabatter er vanligvis sterst i tilfelle hvor verdien bygger pé fremtidig
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inntjening. Bestar selskapets eiendeler i bankinnskudd og likvide eiendeler, er verdiene sikrere
for minoriteten og rabattene kan settes lavere. I foreliggende tilfelle bestar verdiene i selskapet
primaert av fast eiendom og lepende leieinntekter. Dette er isolert sett stabile inntektskilder. Men
aksjonaerer med borett kan ogsé dra fordel av reduserte leier og Boligaksjeselskapet drives i dag
med underskudd. Det er ikke ubetydelig usikkerhet knyttet til selskapets fremtidige utvikling,
herunder hvor mange leiligheter som vil vere tilgjengelig for boligaksjeselskapet fremover til
utleie pa markedsvilkar, se naermere nedenfor. Det er ogsa betydelige spenninger mellom
aksjonerene som vanskeliggjor samarbeid mellom aksjonarene om eierstyringen. Som eier av en
minoritetspost, vil Foreningen i liten grad ha innflytelse pa de skonomiske beslutninger som er
bestemmende for den ekonomiske verdien av aksjene. Av den grunn har aksjeposten mindre
markedsverdi enn dens pro rata verdi av totalverdien av aksjene pd 100 % basis.
Likviditetsrabatten settes til 25 % og minoritetsrabatten settes til 15 %. Samlet reduksjon av
aksjenes virkelig verdi i forhold til underliggende verdi i Boligaksjeselskapet, utgjor derved

40 %.»

I voldgiftsdommen punkt 5.2.3 — «[n]ermere om voldgiftsrettens verdsettelsesskjonny» —
side 18-19 heter det videre:

«Boligselskapets har ikke andre aktiva av betydning enn de to boligblokkene som utgjer
Trikkebyen. Boligaksjeselskapet er ikke berettiget til for egen vinning & realisere beboernes
boretter og/eller aksjer verken mens selskapet bestar eller ved en eventuell likvidasjon. Det taler
mot alternativ 1 i taksten fra takstmennene Skage og Stenhjem av 18. mai 2018, som fastsetter
verdien under forutsetning av at eiendommene er ledige og uten heftelser. Boligaksjeselskapet er
pa tidspunktet for domsavsigelsen heller ikke i posisjon til & realisere verdien ved fri omsetning
av aksjene/leilighetene, jf. alternativ 3 1 verdsettelsen. Premissene for verdsettelse av de to
eiendommene ligger derved naermest alternativ 2 i verdsettelsen, det sékalte
opplesningsalternativet til kr 63 millioner.

Objektet for verdsettelsen er ikke eiendommene, men Foreningens aksjer. Voldgiftsretten ma
utarbeide et estimat pa den sannsynlige prisen som ville blitt betalt for aksjene i markedet pa
tidspunktet for domsavsigelsen under de rddende forutsetninger.

Det er generelt en del usikkerhet rundt den tilgjengelige informasjon som danner grunnlaget for
estimatene om den gkonomiske utvikling fremover. De mange pastandsgrunnlagene i saken som
voldgiftsretten kun har tatt prejudisielt stilling til, reflekterer usikkerhet om Boligaksjeselskapets
utvikling fremover. En kjoper vil matte ta legge vekt pa usikkerheten ved verdsettelsen.

Voldgiftsretten ma legge den mest sannsynlige utviklingen fremover til grunn ved verdsettelsen.
Partene har som nevnt inngatt voldgiftsavtale med addendum som forplikter dem til & bidra til &
oppheve innlgsningsbestemmelsen i1 vedtektene § 4, slik at beboerne kan omsette aksjene i
markedet. Vedtektsendringen vil i praksis gi aksjonarer med borett mulighet for & realisere
verdien av leilighetene, mens aksjonarer uten borett ikke vil ha tilsvarende mulighet ettersom de
ikke disponerer en leilighet. Alle aksjonarer har borett, med unntak av Foreningen. Foreningens
aksjer vil derved ha meget begrenset verdi etter opphevelsen av innlgsningsbestemmelsen.

Opphevelsen av innlgsningsbestemmelsen medferer at verdiene som er opparbeidet av tidligere
generasjoner leietakere gjennom lgpende leiebetaling fordeles pa dagens aksjonarer med borett.
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Muligheten for & disponere leiligheter til fordel for Foreningens medlemmer, slik praksis har veert
ogsa etter at vedtektsbestemmelsene om dette ble opphevet, vil bli betydelig redusert.

Dersom innlesningsbestemmelsen ikke hadde blitt opphevet, ma det antas at en gkende del av
leilighetene ville tilfalt Boligaksjeselskapet etter hvert som borettshaverne flyttet. Det ville gitt
Boligaksjeselskapet skende mulighet for & foreta utleie av disse leilighetene til markedspris, ved
siden av leilighetene som allerede leies ut pa slike vilkar. Det er noe uklart ut fra vedtektene
hvilken frihet Boligaksjeselskapet har til & foresta utleie til markedspris. Vedtektene §§ 1 og 2
oppstiller et boligsosialt formal for selskapet, mens § 10 sier at felleskostnader ikke ma settes
hayere enn nedvendig for selskapets forsvarlige drift. Det mangler imidlertid en direkte
prisregulering av samlet leie i vedtektene og Boligaksjeselskapet leier i praksis ut en del
leiligheter p&4 markedsvilkar p.t. Denne praksisen mé antas & kunne bli viderefort. Voldgiftsretten
har lagt til grunn at Foreningen har rett til kompensasjon ved den planlagte opphevelse av
innlgsningsbestemmelsen i vedtektene § 4, jf. pastandsgrunnlag 2 ovenfor. Kompensasjonen ma
fastsettes 1 lys av de verdier som frigis for medaksjonaerene ved opphevelsen av
innlgsningsbestemmelsen. Et utgangspunkt er taksten av eiendommene hvor verdien av
ubeheftede aksjeleiligheter anslés til samlet kr 231 882 000, avrundet til kr 230 millioner.
Boligaksjeselskapet har ifelge regnskapet for 2017 samlet gjeld pa kr 5 307 567. Selskapet har
under forhandlingene estimert underskuddet for 2018 til ca. 1,5 millioner. Legges disse tallene til
grunn, vil verdien av en 15 % aksjepost redusert for minoritets- og illikviditetsrabatt med 40 %,
utgjere kr 20 millioner (avrundet).

Det hefter usikkerhet ved to sentrale forhold. Det forste gjelder Boligaksjeselskapets utvikling
fremover. Aksjonarene er ikke omforent om veien videre. Selskapet har vaert og er gjenstand for
ulike rettslige prosesser, og det er uklart nar disse kan vaere avsluttet. Det andre er nivaet pa
hvilken kompensasjon som kunne vert krevd ved fremtidige vedtektsendringer pa grunnlag av
premissene i Gulating lagmannsretts dom. Dommen har ikke rettskraft for fremtidige endringer
av vedtektene, men retten anser det uansett som sannsynlig at Foreningen vil ha rett til en andel i
underliggende verdier slik lagmannsretten har kommet til. Usikkerheten tilsier at verdien ma
reduseres noe ved verdsettelsen av aksjene, jf. ovenfor. Verdien pa Foreningens aksjer settes etter
dette til kr 17 millioner.»

Retten er enig i voldgiftsrettens fastsettelse av virkelig verdi av foreningens 100 aksjer til
17 millioner kroner, og retten kan tiltre voldgiftsrettens begrunnelse for verdsettelsen. Pa
bakgrunn av de momentene voldgiftsretten viser til, er retten enig i at verdien skal
fastsettes pa grunnlag av aksjenes omsetningsverdi, dvs. aksjenes verdi med fradrag for
illikviditets- og minoritetsrabatt. Retten finner at voldgiftsretten har foretatt en forsvarlig
skjennsmessig vurdering av aksjenes virkelig verdi, og retten kan slutte seg til den
konkrete verdsettelsen som fremgér ovenfor.

Ved verdsettelsen la voldgiftsretten til grunn taksten fra takstmennene Heine Skage og
Geir O. Stenhjem av 18. mai 2018. Partene har 1 foreliggende sak ikke fremlagt ny takst
vedrarende eiendommene. Retten kan ikke se at det har fremkommet opplysninger i var
sak som gir grunnlag for en annen vurdering og konklusjon enn voldgiftsretten.
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Foreningen har akseptert at voldgiftsrettens fastsatte verdi legges til grunn for innlesning
etter aksjeloven § 4-24. Pa bakgrunn av bevisferselen kan retten ikke se at det er grunnlag
for & sette den virkelige verdiene av foreningens aksjer lavere enn 17 millioner kroner pa
tidspunktet innlesningskravet ble fremsatt, 5. januar 2022.

Retten viser for gvrig til Gulating lagmannsretts uttalelse i dom av 25. september 2020:

«At foreningen, som besitter aksjer uten borett, mottar 170.000 kroner per aksje slik fastsatt i
voldgiftsdommen som ligger til grunn for Vedtaket, fremstar i dette tilfellet ikke som noen
urimelig fordel for foreningen. Noe vederlag ma de gis for sin eierposisjon, og foreningen
mottar langt mindre per aksje enn aksjonarer med én aksje med tilherende borett. Det vises
til at vederlaget for foreningens aksjer tar utgangspunkt i «virkelig verdi», fastsatt av et godt
kvalifisert voldgiftspanel.»

Som lagmannsretten papekte, er virkelig verdi av foreningens aksjer fastsatt av et godt
kvalifisert voldgiftspanel, som bestod av advokat ph.d. Hugo P. Matre (leder), professor
ph.d. Fraystein Gjesdal og professor dr. jur. Johan Giertsen.

Byggeselskapet har anfort at en eventuell innlesningssum etter aksjeloven § 4-24 ma settes
vesentlig lavere enn den verdi voldgiftsretten fastsatte. Byggeselskapet ved
prosessfullmektig har utarbeidet en verdivurdering av foreningens 100 aksjer. I
vurderingen har byggeselskapet under henvisning til nermere angitte forutsetninger
beregnet at foreningens andel av «[f]orventet likvidasjonsutbytte ved opplesning av
BSFB» vil vere 15.509.225 kroner. Byggeselskapet har videre lagt til grunn at forventet
antall ar til likvidasjon av byggeselskapet er 80 ar. Etter neddiskontering har
byggeselskapet lagt til grunn at «[a]ksjenes estimerte samlede andel av underliggende
verdi» er 337.211 kroner. Byggeselskapet har ogsa gjort flere andre beregninger, bl.a. har
man kommet til at aksjenes estimerte samlede andel av underliggende verdi er 366.263
kroner hvis man beregner «ut fra sannsynlighet for likvidasjon innenfor en gitt
tidsrammey, hvor sannsynligheten er satt til 3 % og antall ar til likvidasjon er 5.

Retten kan ikke se at byggeselskapets verdivurdering kan legges til grunn for fastsettelsen
av innlgsningssummen. Retten finner sannsynliggjort at den virkelige verdiene av
foreningens aksjer var 17 millioner kroner pa tidspunktet innlgsningskravet ble fremsatt
5. januar 2022. Etter rettens syn er det ikke grunnlag for & neddiskontere verdien av
foreningens aksjer, slik byggeselskapet anforer. Som nevnt er det rettens standpunkt at
foreningen har krav pa en andel av verdiene 1 selskapet ved en endring av vedtektene for &
bringe disse i samsvar med lovverket. Byggeselskapet endret vedtektene 1 2021 uten at
foreningen fikk en slik andel. Som nevnt, legger retten til grunn at generalforsamlingens
vedtak var myndighetsmisbruk. Foreningen har etter rettens syn krav pa a fa en andel av
disse verdiene 1 dag, og da er det ikke grunnlag for neddiskontering.
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Heller ikke voldgiftsretten fant grunnlag for neddiskontering, jf. dommen side 17.

Retten viser for gvrig til forklaring fra revisor/rddgiver Bjarne Ryland. Han har forklart at
siden voldgiftsrettens premiss er at det foreligger myndighetsmisbruk og at foreningen skal
kompenseres, vil foreningen fa pengene i natid, og det er da ikke grunnlag for
neddiskontering. Som nevnt er retten enig i dette.

Rettens konklusjon er at virkelig verdi av foreningens 100 aksjer er 17 millioner kroner, og
innlgsningssummen fastsettes til nevnte belep.

Foreningen har antatt at fri egenkapital mest sannsynlig er et materielt vilkar for at retten
skal kunne ta til folge en pastand om innlgsning etter aksjeloven § 4-24. Saksgker har vist
til aksjeloven § 4-24 fjerde ledd.

Retten bemerker at det er uomtvistet at byggeselskapet pr. 31. desember 2021 hadde
negativ egenkapital pd 1,3 millioner kroner.

Styreleder Tom Ormberg har dessuten forklart at byggeselskapet har tatt opp lan 1
forbindelse med rehabilitering av eiendommene som skal paga over flere ar. Han har
opplyst at arbeidene vil koste ca. 35 millioner kroner iht. kontrakten, og ca. 45 millioner
kroner inkludert tillegg. Ormberg har forklart at 1/3 av dette vil bli brukt i 2022 og resten
vil bli brukt i 2023. Ormberg har under henvisning til en e-post fra OBOS av 10. oktober
2022 hevdet at utgiftene til rehabilitering ikke kan aktiveres, og at det som brukes i et ar
ma kostnadsferes dette aret.

Revisor Bjarne Ryland har forklart, og retten legger til grunn, at det er mulig og lovlig for
byggeselskapet a aktivere en vesentlig del av utgiftene til rehabilitering, og at man ikke ma
kostnadsfere utgiften med en gang. Dette kan ifelge Ryland skje ved sdkalt dekomponering
1 henhold til Norsk Regnskapsstandard, der man deler bygget opp i ulike deler, f.eks. tak,
vinduer og vann/rer, og at man justerer for historikken. Ryland har forklart at dette vil fore
til en vesentlig mindre negativ egenkapital enn hvis alt kostnadsferes med en gang. Han
antydet at det kun er én til to millioner kroner av rehabiliteringsutgiftene pd om lag 40
millioner kroner som mé kostnadsferes ved eventuell dekomponering. Det er altsd ikke slik
at rehabilitering av eiendommene ma fore til en stor negativ egenkapital i byggeselskapet.

Retten kan uansett ikke se at fri egenkapital 1 byggeselskapet er et materielt vilkar for & ta
til folge en pastand om innlesning etter aksjeloven § 4-24. Vilkérene for 4 ta til folge en
pastand om innlesning folger av aksjeloven § 4-24 forste og annet ledd; disse vilkdrene er
som nevnt oppfylt i foreliggende sak.

Aksjeloven § 4-24 fjerde ledd, som regulerer hvordan innlgsningen skal «gjennomferesy,
lyder slik:
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«(4) Innlgsningen skal gjennomferes ved at aksjene slettes etter reglene om nedsetting av
aksjekapitalen. Aksjene kan likevel overtas av selskapet uten sletting og kapitalnedsetting
dersom vederlaget som skal ytes for aksjene, ligger innenfor rammen av de midler selskapet
kan benytte til utdeling av utbytte etter § 8-1. § 9-6 annet ledd gjelder tilsvarende for de
aksjer selskapet overtar.»

Andenzas, Aksjeselskaper og allmennaksjeselskaper, 3. utgave, 2016 punkt 21.1.4 uttaler
om § 4-24 fjerde ledd:

«Gjennomfering av dom som tar innlgsningskravet til folge reguleres i § 4-24 fjerde ledd.
Enklest er stillingen hvis innlesningssummen kan § 8-1 tredje ledd dekkes av selskapets frie
egenkapital. Selskapet kan da uten videre overta aksjene mot & betale innlgsningssummen, se
§ 4-24 fjerde ledd annet punktum. Ervervet kan skje uten hinder av forbudet mot erverv av
egne aksjer etter i § 9-2, og uten fullmakt fra generalforsamlingen etter § 9-4, se unntaket i

§ 9-6 forste ledd. Revisor mé imidlertid bekrefte at selskapets egenkapital er tilstrekkelig, se
§ 4-24 fjerde ledd tredje punktum. Stillingen etter at selskapet har ervervet aksjene, reguleres
sd av § 9-6 annet ledd. Det siste er sagt ogsa i § 4-24 fjerde ledd fjerde punktum.

Mer komplisert er stillingen hvis innlesningssummen ikke kan dekkes av selskapets frie
egenkapital. Ifolge § 4-24 fjerde ledd forste punktum skal aksjene da «slettes etter reglene
om nedsetting av aksjekapitaleny.

Bestemmelsen innebzarer at selskapet er forpliktet til & beslutte og gjennomfoere en
kapitalnedsettelse ved innlgsning etter reglene i lovens kap. 12. De alminnelige regler om
kapitalnedsettelse er ikke fraveket ved serregler om disse tilfellene.

I NOU 1996:3 s. 126 heter det at hvis vilkérene for innlgsning ved kapitalnedsettelse ikke er
tilstede, kan innlgsning ikke gjennomferes.»

Andenzs legger saledes til grunn at § 4-24 fjerde ledd regulerer «[g]jennomfering av dom
som tar innlesningskravet til folge». Vilkdrene for & ta til folge en pastand om innlesning i
dom folger altsa av aksjeloven § 4-24 forste og annet ledd, mens gjennomferingen av
dommen reguleres av aksjeloven § 4-24 fjerde ledd.

Aarbakke m.fl., op.cit., punkt 4.1 til § 4-24 fjerde ledd synes & forutsette at fri egenkapital
ikke er et materielt vilkar for & ta til felge en pastand om innlesning ved dom, og at
vilkérene i § 4-24 fjerde ledd ma vurderes ved gjennomferingen av innlgsningen:

«Situasjonen kan etter dette vare at aksjeeieren far dom for at selskapet skal betale et belop
innen vanlig oppfyllelsesfrist, men at selskapet ikke har tilstrekkelig fri egenkapital. En
kapitalnedsettelse vil i hvert fall medfere at oppfyllelsesfristen oversittes — kanskje kan den
ikke gjennomfoeres. | NOU 1996: 3 s. 126 sies det at om vilkérene for kapitalnedsettelse ikke
er til stede, kan innlesning ikke gjennomfoeres. Og de bestemmelser det henvises til — blant
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annet § 12-2 annet ledd — viser at utbetaling i henhold til dommen skal regnes som utbetaling
til en aksjeeier. Det er uklart hvilke tvangsmidler mot selskapet aksjeeieren er forutsatt a
skulle ha nar selskapet kan skaffe midler etter kapitalnedsettelse.»

Retten peker videre pa at Borgarting lagmannsrett 1 kjennelse av 23. oktober 2015
(LB-2015-137573), med videre henvisning til Oslo tingretts kjennelse av 30. juni 2015, har
lagt til grunn at det ikke er et materielt vilkar for utlesning i henhold av aksjeloven § 4-25
at selskapet har tilstrekkelig fri egenkapital til & betale utlesningssummen. Saken gjaldt
soksmal fra selskapet om 4 utlese en aksjeeier. P4 bakgrunn av at § 4-25 tredje ledd viser
til § 4-24 tredje og fjerde ledd, har lagmannsrettens kjennelse etter rettens syn
overforingsverdi til vér sak.

Andens, op.cit., behandler ogsa spersmalet om tvangsfullbyrdelse i punkt 21.1.4:

«Bestemmelsene i § 4-24 sier ikke noe om aksjonarens tvangsmidler hvis selskapet ikke
gjennomferer innlgsningen. Innlgsningskravet kan neppe inndrives etter reglene om
tvangsfullbyrdelse av pengekrav, idet dette synes & stride mot [side 249] forutsetningene 1

§ 4-24 fjerde ledd. Muligens kan selskapets plikt til & gjennomfere innlesningen fullbyrdes
etter reglene om tvangsfullbyrdelse av krav pa annet enn penger i tvangsfullbyrdelsesloven
kapittel 13, for eksempel ved lepende mulkt etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-14.

En annen mulighet er at aksjonaren kan kreve selskapet opplest ved dom etter § 16-19 forste
ledd eller ulovfestede regler som supplerer denne bestemmelsen. Ved innlesning etter § 16-
19 annet ledd kan aksjonaren etter annet ledd tredje punktum kreve at tingretten ved
kjennelse beslutter selskapet opplest hvis innlgsningen ikke gjennomferes. Denne
bestemmelsen er imidlertid ikke direkte anvendelig ved innlgsning etter § 4-24.»

Retten har som nevnt tatt stilling til vilkarene for 4 ta til folge en pastand om innlesning, og
kommet til at disse vilkdrene er oppfylt, jf. aksjeloven § 4-24 forste og annet ledd. Retten
har fastsatt innlesningssummen, jf. § 4-24 tredje ledd. Retten skal ikke i1 foreliggende dom
ta stilling til gjennomferingen av dommen i henhold til § 4-24 fjerde ledd, herunder om
vilkarene i fjerde ledd er oppfylt og hvilke tvangsmidler foreningen eventuelt har hvis
selskapet ikke gjennomfoerer innlgsningen.

Retten avsier etter dette dom om at foreningens 100 aksjer 1 byggeselskapet innleses 1
medhold av aksjeloven § 4-24 for et samlet belop pd 17 millioner kroner.
Oppfyllelsesfristen for selskapet er to uker fra dommens forkynnelse, jf. tvisteloven § 19-7
forste ledd og Aarbakke m.fl., op.cit. punkt 2.4 til aksjeloven § 4-24.

Krav om sakskostnader

Byggeselskapet frifinnes for kravet om revisjon av vedtektene etter avtaleloven § 36, og
frifinnes ogsa for det subsidiare kravet om opplesning etter aksjeloven § 16-19.
Foreningen far imidlertid medhold 1 det atter subsidizre kravet om innlgsning etter
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aksjeloven § 4-24, herunder far foreningen medhold i at det foreligger myndighetsmisbruk.
Etter rettens syn har begge parter fatt medhold pa sentrale tvistepunkter i saken.

Nér domsresultatet sammenholdes med partenes pdstander, og retten ogsd hensyntar hvor
tyngdepunktene i saken 14, har ingen av partene vunnet saken, herunder fitt medhold fullt
ut eller i det vesentlige, sml. tvisteloven § 20-2 forste ledd jf. annet ledd.

Pé bakgrunn av ovennevnte momenter har bade foreningen og byggeselskapet etter rettens
syn fatt «medhold av betydning» uten & vinne saken, jf. tvisteloven § 20-3.

En part som har fatt medhold av betydning uten a vinne saken, kan helt eller delvis
tilkjennes sakskostnader av motparten hvis «tungtveiende grunner» tilsier det, jf.
tvisteloven § 20-3 forste punktum. I tillegg til momentene i § 20-2 tredje ledd annet
punktum skal det legges s@rlig vekt pa hvor mye parten har fatt medhold, og andelen av
sakskostnadene som knytter seg til den delen av saken, jf. § 20-3 annet punktum. Om
bestemmelsen uttaler Schei m.fl., Tvisteloven, kommentarutgave, Juridika, punkt 1 til

§ 20-3 (a jour per 1. september 2022):

«1. Nar ingen av partene har vunnet saken, er hovedregelen indirekte uttrykt i § 20-3 at hver
av dem berer egne sakskostnader. Et vilkar for a bli tilkjent sakskostnader etter § 20-3, er at
parten «har fatt medhold av betydning uten a vinne sakeny. I tillegg kreves at «tungtveiende
grunner tilsier det». At terskelen er «relativt hay» er fastslatt i rettspraksis, se blant annet
HR-2020-1531-U avsnitt 12, HR-2018-267-U avsnitt 26 og Rt-2010-623 avsnitt 24 med
henvisning til en uttalelse i forarbeidene i prp. side 446. Den klare hovedregelen nar ingen av
partene har fatt medhold fullt ut eller i det vesentlige, er derfor at hver av dem skal beere
egne sakskostnader.»

Retten har vurdert, men kan ikke se at tungtveiende grunner tilsier at foreningen eller
byggeselskapet skal tilkjennes sakskostnader, helt eller delvis.

Begge parter har fatt medhold pa sentrale tvistepunkter. Det knytter seg betydelige
sakskostnader bade til den delen av saken hvor foreningen har fatt medhold og den delen
av saken hvor byggeselskapet har fatt medhold. Dette tilsier at partene ber bere egne
sakskostnader. Retten viser til at byggeselskapet fikk medhold vedrerende kravet om
revisjon av vedtektene og kravet om opplesning etter aksjeloven, som var omfattende
temaer i retten. Foreningen fikk pa sin side medhold i1 kravet om innlesning, herunder fikk
foreningen medhold i at det foreld myndighetsmisbruk, noe som ogsa var omfattende
temaer i retten. Retten kan heller ikke se at det er andre forhold i saken som tilsier at
vilkéret om tungtveiende grunner er oppfylt. I trdd med den klare hovedregelen nér ingen
av partene har fatt medhold fullt ut eller i det vesentlige, baerer partene egne sakskostnader.
Sakskostnader tilkjennes ikke.

Dommen er ikke avsagt innen lovens frist. Grunnen er sakens omfang.
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DOMSSLUTNING

1. AS Bergens Sporveisfunksjonarers Byggeselskap frifinnes for kravet om revisjon
av vedtektene etter avtaleloven § 36.

2. AS Bergens Sporveisfunksjonarers Byggeselskap frifinnes for kravet om
opplesning av selskapet etter aksjeloven § 16-19.

3. Bergens Sporveisfunksjonar Forenings 100 aksjer i AS Bergens
Sporveisfunksjonerers Byggeselskap innleses for et samlet belep pa 17.000.000 —
syttenmillioner — kroner, jf. aksjeloven § 4-24. Oppfyllelsesfristen for AS Bergens

Sporveisfunksjonerers Byggeselskap er 2 — to — uker fra dommens forkynnelse.

4. Sakskostnader tilkjennes ikke.

Retten hevet

Knut H. Leknes

Veiledning om anke i sivile saker vedlegges.

Dokumentet i samsvar med original
Hilde Opedal
Farstekonsulent
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DOM

Saken gjelder gyldigheten av generalforsamlingsbeslutning.

Framstilling av saken

Lagmannsretten gjengir deler av tingrettens fremstilling av sakens bakgrunn:

Saken gjelder spersmalet om et vedtak (heretter stort sett Vedtaket) av generalforsamlingen i AS Bergen

Sporveifunksjonarers Byggeselskap (heretter stort sett BSFB eller Selskapet) 28. november 2018 om & gi
styret fullmakt til & erverve 100 aksjer i BSFB fra Bergen Sporveisfunksjonarers Forening (heretter stort
sett BSFF eller Foreningen), er ugyldig.

BSFB ble stiftet i 1913. Selskapet har i dag en aksjekapital pa kr. 133.000, fordelt pa 665 aksjer a kr. 200.
Partene er enige om at retten i denne saken kan legge til grunn at BSFB er et boligaksjeselskap. 555 aksjer
eies av beboerne. Foreningen eier 100 aksjer, og Selskapet eier 10 aksjer.

Blant beboerne er det 50 aksjonarer som eier 10 aksjer hver. Disse kalles A-aksjonarer. 50 aksjonerer eier
én aksje hver. Disse kalles B-aksjonerer. I tillegg har én aksjonzer fem aksjer. Retten presiserer at alle
aksjene er likeverdige. For eksempel har en A-aksjonzr ti stemmer pé generalforsamlingen, mens en B-
aksjoner har én stemme. Det er altsé bare én aksjeklasse.

Tradisjonelt har ordningen vert at en person som flytter inn i Selskapets bygg, palegges a kjope aksje eller
aksjer 1 Selskapet til palydende. Nar vedkommende flytter ut, palegges han/hun & selge aksjene tilbake til
styret mot & fa tilbakebetalt aksjen eller aksjenes palydende. Det er Selskapets styre som bestemmer hvem
som skal flytte inn som ny beboer og som skal kjepe aksjen/aksjene.

Selskapet eier to faste eiendommer pad Mghlenpris. Det er Stubs gate 3 med 63 leiligheter og Konsul Bers
gate 9-15 med 48 leiligheter. Av de til sammen 111 leilighetene brukes én leilighet til kontor.

Det er tilfeldig om en beboer med en stor leilighet har én eller ti aksjer, pd samme maéte som det er tilfeldig
om en beboer med en liten leilighet har én eller ti aksjer.

Vedtektene i selskapet § 1 tredje ledd lyder:

Foruten Bergen Sporveisfunksjonarers Forening er det bare dem som til enhver tid er beboer i selskapets
eiendommer som kan eie aksjer i selskapet. Ingen kan eie mer enn 100 aksjer i selskapet.

Vedtektene § 4 lyder:

Hvis en aksjoneer flytter ut av selskapet eiendommer, er vedkommende forpliktet til pa styrets forlangende
a la aksjen innlese etter dens palydende belgp. Ved en aksjonars ded, har gjenlevende ektefelle rett til &
overta aksjeposten pa de samme vilkar som avdede.

Generalforsamlingen i selskapet vedtok i 2013 en vedtektsendring som innebar at aksjonerene ikke skulle
veaere forpliktet til & la aksjen innlese til palydende nar aksjoneren flytter ut av selskapet. Bakgrunnen for
endringen var at styret i selskapet ansa de gjeldende vedtektene for & vere i strid med preseptoriske regler i
borettsloven som ogsa gjelder for boligaksjeselskap, og i strid med preseptoriske regler i aksjeloven.
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Endringene ville gjare leilighetene fritt omsettelige. Foreningen anforte at vedtektsendringen var ugyldig og
fikk medhold i dette i dom av Gulating lagmannsrett av 19. mars 2015.

For 4 muliggjere endring av vedtektene har selskapets styre arbeidet for at foreningen kan tre ut som eier i
selskapet. Foreningen pa sin side har vert villig til & selge aksjene. Selskapet og foreningen avtalte at prisen
for aksjene skulle fastsettes ved voldgift. I voldgiftsdom av 20. mai 2019 kom voldgiftsretten til at verdien av
foreningens aksjer er 17 millioner kroner.

For a kunne legge til rette for at foreningen skal tre ut som aksjoneer, gav ekstraordiner generalforsamling i
selskapet 28. november 2018 styret folgende fullmakt:

1) Selskapet styre gis fullmakt til pa vegne av Selskapet d erverve Bergen Sporveisfunksjoncerers
Forening sine 100 aksjer @ NOK 200,-. Fullmakten gir rett til d erverve aksjer med samlet pdalydende
inntil NOK 20 000,-.

2) Styret har fullmakt til d foreta ervervet i inntil 2 dr fra i dag.

3) Fullmakten innbefatter kjop av aksjer a NOK 200,- til kjopesum pr. aksje mellom NOK 1,- og NOK 350
000,-, tilsvarende en samlet kjopesum for de 100 aksjene pd minimum NOK 100,- og maksimum NOK
35000 000,-.

4) Fullmakten skal benyttes til effektuering av voldgiftsavtale av 24. april 2018 med tilhorende addendum
av 8. november 2018. For ovrig stilles styret fritt med hensyn til pd hvilke mdter erverv og avhendelse
av egne aksjer skal skje.

En gruppe aksjonerer i selskapet, de samme som er ankende parter i denne saken, krevde midlertidig
avgjerelse om at styret skal unnlate & benytte fullmakten inntil det er rettskraftig avgjort om fullmakten er
gyldig. I kjennelse av 18. november 2019 fikk aksjonargruppen medhold i kravet. Kjennelsen ble anket til
Gulating lagmannsrett som forkastet anken.

25. april 2019 tok de ankende partene ut stevning med péstand om at fullmakten er ugyldig. Bergen tingrett
avsa 3. februar 2020 dom med slik slutning:

1. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap frifinnes

2. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen, Navaphon Yansathit,
Evy Eriksen, Kére Fosse, Rolf Hapolday, Anny Kristiansen, Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde
Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Roald M. Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo ved Preben Leganger
og Daimyo Fiendom AS, demmes in solidum til innen to uker fra dommens forkynnelse & betale
sakskostnader til AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap med kr. 583.864 —kroner
femhundreogéttitretusendttehundreogsekstifire-.

Saksekerne, Suzanne Bottolfsen m.fl., og partshjelper Daimyo Eiendom AS, har anket tingrettens dom. Under
saksforberedelsen ble det, med partenes samtykke, besluttet at saken skulle behandles skriftlig, men med et
avsluttende rettsmate 29. juni 2020 for prosedyrer. Hver av partene har inngitt to skriftlige innlegg.
Bakgrunnen for behandlingsmaéten er de smitteverntiltakene som er iverksatt pa grunn av Covid-19.
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De ankende partene, Suzanne Bottolfsen m.fl., og partshjelper Daimyo Eiendom AS,
har i korthet anfort:

Generalforsamlingsvedtaket som gir styret fullmakt til & kjepe foreningens aksjer er ugyldig av tre grunner.
Det er i strid med aksjelovens regler om generalforsamlingens myndighet, i strid med preseptoriske regler i
borettslagsloven og aksjeloven, og i strid med selskapets vedtekter.

Tingretten har uriktig lagt til grunn at det ikke har betydning hvordan styret har til hensikt & skaffe egenkapital
for & finansiere kjopet av foreningens aksjer. Tingretten har derfor ikke tatt stilling til om det er adgang til &
utstede fakturer til beboerne med kort betalingsfrist. Det er dette som er den mest sannsynlige maten a
finansiere ervervet pd. Det finnes ikke andre realistiske alternativer. En rettet emisjon mot B-aksjonarene vil
vaere utelukket. Det skyldes dels at de aktuelle aksjonarene ikke har mulighet for & innbetale de belgpene det
er tale om. Dels skyldes det at det ikke er knyttet borett til aksjene. Det er aksjene med borett som har verdi,
mens aksjene uten borett ikke har verdi hvis selskapet fortsetter & besta. Det er ogsa alternativet med fakturaer
som hele veien har vert fremfort som den aktuelle finansieringsmaten fra styret, selv om selskapet na gir
inntrykk av at ogsa andre méter kan vaere aktuelle. For & kunne kjope aksjene kreves det at selskapet har fri
egenkapital. Det er ikke adgang til & kreve inn belegpene av beboerne som felleskostnader for & skaffe fri
egenkapital. Lagmannsretten ma ta utgangspunkt i hvordan fullmakten mest sannsynlig vil blir brukt, og legge
det til grunn for vurderingen av om fullmakten er gyldig. Siden tingretten mente at den var avskaret fra a
vurdere hvordan fullmakten mest sannsynlig ville bli brukt, tok den ikke stilling til de subsidiere
pastandsgrunnlagene, at fullmakten er i strid med preseptoriske regler i borettslagsloven og aksjeloven, og at
fullmakten er i strid med vedtektene § 10.

Tingretten har ogsa uriktig lagt til grunn at det er et lovbestemt forbud mot at foreningen kan vere aksjeeier.
Dette er dpenbart uriktig. Det er ikke uvanlig at juridiske personer eier aksjer i et boligaksjeselskap, for
eksempel i forbindelse med bruksrett til et naeringslokale. Det er ikke noe forbud i borettslagsloven kapittel 5,
som ogsé gjelder for boligaksjeselskap, mot at juridiske personer kan vare aksjeeiere. | borettslag derimot er
det en hovedregel om at bare fysiske personer kan vaere andelseiere, jf. borettslagsloven § 4-1.
Borettslagsloven § 4-1 gjelder imidlertid ikke for boligaksjeselskaper.

Det péstis prinsipalt at fullmakten er i strid med aksjeloven § 5-21 om generalforsamlingens
myndighetsmisbruk. I den midlertidige avgjerelsen om ikke & benytte fullmakten, la tingretten til grunn at
fullmakten er i strid med aksjeloven § 5-21. Tingretten kom derimot i hovedsaken til at det avgjerende bare
var ordlyden i fullmakten, og ikke den planlagte bruken av fullmakten. Etter ordlyden i aksjeloven § 5-21 er
det avgjerende om fullmakten er «egnet til» & gi en aksjeeier en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller
selskapets bekostning. Det vises til Truyen, Aksjonerenes myndighetsmisbruk, s. 206 der han argumenterer
for at det ikke er nedvendig & vente og se til fullmakten benyttes. I en betenkning som Truyen har avgitt i
anledning saken hevder han imidlertid det motsatte, nemlig at det er styrets eventuelle bruk av fullmakten som
m4 angripes. Tingretten la til grunn standpunktene i Tryuens betenkning. Ut fra dette standpunktet vil tildeling
av styrefullmakt neer sagt aldri bli ugyldig. Ugyldighet vil da i praksis kun vaere aktuelt der fullmaktens minste
tillatte kjopesum pr. aksje ligger over aksjens virkelige verdi.

Foreningen oppnaér store fordeler ved & selge aksjene sine for 17 millioner kroner til selskapet. Foreningen
patar seg ingen selgerrisiko. De gvrige aksjonarene er henvist til & selge sine aksjer/boretter i markedet senere
med betydelig risiko. Bygningsmassen er nedslitt, og det er risiko for & bli saksekt for den som selger leilighet
i Trikkebyen. De som taper pa at foreningen far selge sine aksjer er aksjeeiere med borett og selskapet selv.
Ogsa tingretten legger, med henvisning til Truyens betenkning, til grunn at foreningen oppnér en fordel pé de
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ovrige aksjeeiernes og selskapets bekostning, og at fordelen er vesentlig. Spersmélet er om fordelen er
urimelig. I Tryuen, Aksjonerenes myndighetsmisbruk, s. 258 legges det til grunn at vurderingen skal gjores
konkret og at generalforsamlingens skjennsmargin er szrlig liten.

I styrets plan for & kjope aksjene er det ogsa et vesentlig element av forskjellsbehandling mellom
beboeraksjonarene innbyrdes. Likhetsgrunnsetningen felger av aksjeloven § 4-1 (1). Beboeraksjonarene eier
enten en eller ti aksjer hver, bortsett fra en aksjonar som eier fem aksjer. Det er tilfeldig om en aksjonger med
en eller ti aksjer eier en stor eller liten leilighet. Hvis likhetsgrunnsetningen skal overholdes skal de 50
aksjonerene som sitter med ti aksjer motta ti ganger s mye som de aksjonarene som har en aksje. Nar de
underkjente vedtektene skal gjentas etter at foreningen er kjopt ut, vil det vere boretten til den enkelte
leilighet som vil vaere den virkelige verdien nar aksjene selges. Det vil da ikke ha betydning om det er knyttet
en eller ti aksjer til den enkelte leiligheten. Prisen som oppnés pr. aksje vil da variere mye. Det vil vaere
aksjonaerer med de minste leilighetene som har ti aksjer som anslagsvis kan selges for rundt 150 000 kroner
pr. stykk. Det vil ogsa vaere aksjonerer som eier de storste leilighetene og som har kun en aksje, og som
anslagsvis vil kunne selge sin ene aksje for rundt fire millioner kroner. Dette viser at kjopet av foreningens
aksjer vil innebaere et massivt brudd pé likhetsprinsippet som ikke kan godtas.

Subsidizrt anferes det at fullmakten er i strid med preseptoriske regler i borettslagsloven og aksjeloven. De
ankende partene mener at borettslagsloven ikke gjelder for selskapet fordi selskapet ikke har samme formal
som et borettslag, se borettslagsloven § 1-4. Dette er gjenstand for en egen sak, men i denne saken er det
forutsatt at selskapet er et boligaksjeselskap.

Fakturaene som selskapet planlegger & sende beboerne for a finansiere aksjekjopet, er i realiteten et uhjemlet
krav om innskudd. I utgangspunktet ma innbetalingskrav fra aksjeselskap mot aksjeeierne karakteriseres som
enten et 1an eller et innskudd. Det er imidlertid ogsé en tredje mulighet i boligaksjeselskaper, nemlig krav pé
felleskostnader. De ventede fakturakravene kan ikke karakteriseres som et lan. Men de kan heller ikke anses
som en felleskostnad. Felleskostnad er etter vanlig forstéelse kostnader som er nedvendige for selskapets drift
og vedlikehold. Sterre slike kostnader kan heller ikke inndrives som engangskostnader, men ma utlignes over
lengre tid. Fakturakravene kan heller ikke sikres ved legalpant. Nar kostnaden ikke er et 1an eller en
felleskostnad, mé dette anses som et innskudd. Nér innskuddet ikke har grunnlag i stiftelsesgrunnlaget eller
som kapitalforheyelse er det ugyldig, jf. aksjeloven §§ 1-2 (2), 2-11 og 10-12 (3). Fremgangsmaten er dermed
i strid med preseptoriske bestemmelser i borettslagsloven og aksjeloven.

Et annet subsidizrt grunnlag er at beslutningen er i strid med vedtektene § 10. Der sies det at felleskostnadene
ikke ma settes hoyere enn nedvendig for selskapets forsvarlige drift. 28. november 2018 endret
generalforsamlingen vedtektene slik at de skulle ta heyde for innbetaling av gjennom utstedelse av fakturaer.
Naér vedtektene ble endret slik innebarer det langt pa vei en innremmelse av at vedtektene som er avgjerende
for saken her ikke hjemler innbetaling ved utstedelse av fakturaer. Det anfores at utstedelse av fakturaer for &
finansiere aksjekjopet ikke er en felleskostnad etter vedtektene. Det gjores ogsa gjeldende at selskapet
gjennom beslutningen under enhver omstendighet padrar seg en kostnad som er hoyere enn nedvendig for
selskapets forsvarlige drift. Kjop av aksjer har ikke noe med selskapets drift & gjore.

Péastand:

1. Vedtaket om & gi styret fullmakt til & erverve egne aksjer, truffet pa ekstraordinaer generalforsamling i
AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap, org nr. 929 963 768, den 28 november 2018, er

ugyldig.
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2. Ankemotparten demmes til & erstatte sakskostnadene for tingretten og lagmannsretten.

Ankemotparten, AS Bergen Sporveisfunksjonzerers Byggeselskap, har i korthet anfort:

Hvis fullmakten som generalforsamlingen utstedte skal veere ugyldig ma de ankende partene sannsynliggjere
at fullmakten er egnet til 4 gi foreningen en urimelig fordel pa bekostning av de gvrige aksjonerene.

Beslutningen er ikke egnet til & gi foreningen en fordel. Alternativet til & gi styret fullmakt til & kjope aksjene
til virkelig verdi ville vere & utlese foreningen eller & opplese selskapet. Ved en eventuell utlesning vil
aksjenes virkelige verdi bli beregnet basert pa aksjenes underliggende verdi, jf. HR-2016-1439-A og Truyen i
NTFSR-2008-62. Voldgiftsretten har utmalt aksjenes verdi til omsetningsverdi, med tilherende likviditets- og
minoritetsrabatt. Voldgiftsretten har satt denne rabatten til 40 % av underliggende verdi. At det er valgt
omsetningsverdi er en fordel for selskapet og evrige aksjonarer. Det taler mot at foreningen er gitt en fordel.

Hvis ikke selskapet lykkes med a kjope aksjene, slik at vedtektene kan legaliseres, vil selskapet matte
oppleses. Da vil foreningen trolig motta et likvidasjonsutbytte som ikke er mindre enn et 17 millioner kroner.
Beslutningen er derfor ikke egnet til & gi foreningen en fordel.

En eventuell fordel for foreningen er uansett ikke pa bekostning av selskapet. Avtalen utleser flere fordeler for
selskapet sammenlignet med alternativet som ville vaere opplesning av selskapet, eller & fullfere en sak frem
mot dom pa utlesning. Avtalen gir reduksjon i kostnader, reduksjon i tidsbruk og redusert prosessrisiko.
Avtalen gir gkt sannsynlighet for at vedtektene kan legaliseres. Det vil gé raskere & legalisere vedtektene. Det
vil veere redusert risiko for at selskapet ma oppleses. Det vil gi bedre relasjoner mellom selskapet og
foreningen. Kjopesummen vil bli lavere enn ved en utlesning.

At vedtektene til enhver tid er lovlige trygger selskapet sin fremtidige eksistens som boligaksjeselskap.
Selskapet vil ogsa heste stor gevinst ved salg av 10 egne leiligheter, og gjennom avtalen sikres beboerne
insentiver til & ta hand om selskapet sin bygningsmasse pa en bedre mate. Det er i selskapets interesse ikke &
bli opplest. Det er derfor slik at en eventuell fordel for foreningen ikke er skjedd pé bekostning av selskapet.

En eventuell fordel for foreningen er heller ikke skjedd pa bekostning av de @vrige aksjonarene. De gvrige
aksjonarene har betalt mellom 200 og 2 000 kroner for aksjeleilighetene sine. Styret har arbeidet for at
leilighetene kan omsettes til i snitt rundt to millioner kroner pr. leilighet. Beboerne har dermed utsikt til stor
skattefri gevinst. Avtalen om kjep av aksjer er egnet til & fremskynde legaliseringstidspunktet og eker
sannsynligheten for at legalisering kan skje.

Betingelsene i de betingede kjopekontraktene med Daimyo vil aldri kunne bli leftet. At noen A-aksjonerer,
altsé beboere som har ti aksjer, som har sma leiligheter trolig vil f& mindre betalt for leilighetene i markedet
enn kjgpesummen i de betingede kontraktene kan derfor ikke underbygge at fordelen foreningen fér med &
kunne selge aksjene er utlest pa bekostning av de nevnte aksjonarene.

Ved en opplesning av selskapet vil samlet likvidasjonsutbytte for de gvrige aksjonaerene bli lavere enn det
aksjonaerene samlet kunne oppna ved a selge leilighetene enkeltvis. Aksjonarene ville matte innfinne seg med
a bli leietakere. Som leietakere vil de risikere oppsigelse etter husleieloven § 9-5 andre ledd bokstav d., med
renovering som n&rliggende saklig grunn for oppsigelsen. Lasningen med aksjekjop er den beste tilgjengelige
lgsningen for samtlige aksjonerer.
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En eventuell fordel for beboere med en aksje og store leiligheter er heller ikke pa bekostning av aksjonaerer
med 10 aksjer i smé leiligheter. Boligaksjeselskaper er tuftet pd sameierprinsippene nedfelt i samvirkeloven §
1 andre ledd. Verdiskapningen i selskapet fordeles mellom aksjonarene pa grunnlag deres andel av
omsetningen. Utdelingen skjer ved at eiere av aksjeleiligheter ikke betaler husleie, men kun felleskostnader.
Felleskostnadene fordeles etter leilighetenes areal. En eier av en stor leilighet mottar storre fordel av ikke &
betale husleie, men betaler mer i felleskostnader. Dette er et utslag av boligaksjeselskapenes natur, og ikke et
brudd pa likhetsprinsippet.

Beboere med store leiligheter vil kunne selge for hoyere priser enn beboere med sma leiligheter. Denne
fordelen kommer imidlertid fra markedet, og ikke fra selskapet. Likhetsprinsippet gjelder kun for utdelinger
fra selskapet og ikke for gevinster i markedet. De som har brukt ressurser pa vedlikehold og oppgradering av
leiligheten vil ogsé f gevinst av det i markedet. Det er ikke noe krav om at det skal vare samsvar mellom
antall aksjer og leilighetsverdi. Et slikt krav ville veert umulig & praktisere fordi leiligheter i samme hus alltid
vil ha ulik verdi. Styrefullmakten innebeerer ingen utdeling fra selskapet til eiere av store leiligheter, eller
overfering fra eiere av smé leiligheter til eiere av store leiligheter.

Subsidizert anfores det at en eventuell fordel ikke er urimelig. Det ma legges til grunn at voldgiftsretten har
utmalt riktig verdi. Inngrepsterskelen for at det skal vere urimelig er dermed ikke overskredet. Selv om denne
terskelen er overskredet er uansett saklighetsvilkéret oppfylt. Formalet med kjopet av aksjer er & sikre at
selskapet kommer i posisjon til & legalisere vedtektene. Leilighetene vil da kunne belénes og omsettes fritt.
Alternativet til legalisering er opplesning. Da vil tradisjonen som boligaksjeselskap ga tapt. De beboerne som
kun har en aksje vil komme i en vanskelig gkonomisk situasjon og de boligsosiale gevinstene med fortsatt
drift av selskapet vil ga tapt. Onsket om legalisering av vedtektene er dermed en saklig begrunnelse for
fullmakten. En eventuell fordel for foreningen er dermed ikke urimelig. Fullmakten kan da ikke settes til side
som ugyldig.

Ankende parter har anfert at fullmakten strider mot selskapets vedtekter § 10. Vedtektene rammer etter
ordlyden ikke beslutningen om & gi styret fullmakt til & kjepe aksjer til virkelig verdi. Hvis det avgjerende er
hvordan fullmakten er tenkt brukt, og det legges til grunn at utstedelse av fakturaer er det sannsynlige, vil
dette ikke vere i strid med vedtektene.

Det er opp til generalforsamlingen & avgjere hvordan selskapet skal kapitaliseres for & finansiere aksjekjopet.

Ulike varianter av emisjoner er imidlertid mer sannsynlig enn at det utstedes fakturaer til aksjonarene. Nok et
alternativ er & oke inntektene i kombinasjon med aksjekapitalforheyelse. Likviditet kan uansett enkelt skaffes
tilveie gjennom pantelan med sikkerhet i eiendommene.

Nér det gjelder alternativet med fakturautstedelse bemerkes det at selskapet ikke har noen annen vesentlig
inntektskilde enn & kreve inn felleskostnader. Kjop av egne aksjer krever fri egenkapital. Hvis vedtektene ikke
legaliseres vil graden av fremleie ventelig over tid komme opp i et niva som gjor at skatteetaten vil stille
sporsmal om selskapets skatterettslige status. A beholde den skatterettslige statusen er svert viktig for
selskapet, like viktig som at taket er tett.

I forlengelsen av dette vil en ekstraordinaer fakturering av felleskostnader innenfor rammene av det som er
nedvendig for & skaffe tilstrekkelig fri egenkapital for & kjepe aksjene vaere innenfor det som er nedvendig for
selskapets forsvarlige drift. Det er ikke forsvarlig & drive videre med ulovlige vedtekter. Faktureringen har
ogsa demokratisk legitimitet fordi generalforsamlingen ga styrefullmakten med 2/3 flertall.
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Generalforsamlingen har ogsd i ettertid med samme flertall endret vedtektene slik at det folger av vedtektene
at det kan utstedes fakturaer for 4 finansiere kjopet.

Styrefullmakten strider ikke mot borettslagsloven eller aksjeloven. Selskapet er enig i at utstedelse av
fakturaer med krav om store ekstraordinare innbetalinger vil kunne rammes av aksjeloven § 6-28. Aksjeloven
§ 1-2 annet ledd gjelder, men ma ses i sammenheng med borettslagsloven § 5-19 tredje ledd. Vedtaket om
styrefullmakt gjelder aksjekjopet og ikke fakturautstedelse. Det er ikke styrefullmakten, men eventuelle
etterfolgende beslutninger om utstedelse av fakturaer som vil kunne rammes av aksjeloven § 6-28 eller § 5-21.
Slike beslutninger er ikke fattet. At selskapet ikke hadde fri egenkapital pa vedtakstidspunktet medferer ikke i
seg selv at styrefullmakten blir ugyldig.

Subsidizrt anferes det at styret og generalforsamlingen har anledning til & utstede fakturaer med
ekstraordinere krav om innbetaling av felleskostnader, jf. borettslagsloven § 5-19 tredje ledd. Kjop av aksjene
forutsetter fri egenkapital. Kjop av aksjene kan ikke finansieres med 1&n alene. Lan tilfredsstiller ikke kravet
til fri egenkapital. De ekstraordinare kravene om innbetaling av felleskostnader mé vere noksa heye for
begrensningene i aksjeloven § 6-28 og § 5-21 kommer til anvendelse.

Pastand:
1. Anken forkastes.

2. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen, Navaphon Yansathit,
Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hapoldey, Anny Kristiansen, Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde
Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Roald M. Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo ved Preben Leganger
og Daimyo Fiendom AS, demmes in solidum til & betale AS Bergen Sporveisfunsjonereres
Byggeselskap sine sakskostnader.

Lagmannsrettens vurdering

Lagmannsretten har kommet til at generalforsamlingsvedtaket ikke er ugyldig og at anken skal forkastes.
Avgjerelsen er avsagt under dissens, i det lagmannsrettens mindretall, lagdommer Frantzen, har kommet til at
generalforsamlingsvedtaket er ugyldig.

For det redegjeres for flertallets og mindretallets syn, bemerkes at partene er enige om at selskapet skal anses
som et boligaksjeselskap. Lagmannsretten legger ogsa til grunn at det er et boligaksjeselskap.

Lagmannsretten vurderer det slik at selskapets vedtekter § 1 tredje ledd, som gir foreningen rett til & vaere
aksjonzr, er en bestemmelse som ikke er ulovlig av den grunn at foreningen er en juridisk person.
Borettslagsloven § 4-1 oppstiller en hovedregel om at kun fysiske personer kan vare andelseiere, men denne
regelen gjelder ikke for boligaksjeselskaper. Det folger av borettslagsloven § 1-4 annet ledd at
borettslagsloven § 4-2 gjelder for boligaksjeselskaper. Borettslagsloven § 4-2 regulerer hvem som kan eie
andeler uten hensyn til vedtektene. Bestemmelsen gir stat, kommune mv. rett til & eie andeler med rett til bolig
opp til en gvre grense, uavhengig av hva som bestemmes i vedtektene. Bestemmelsen gir altsa en begrensning
for hva som kan bestemmes gjennom vedtekter, men sier ikke noe om juridiske personers adgang til & eie
aksjer i et boligaksjeselskap.

Borettslagsloven kapittel 5 gjelder for boligaksjeselskap, jf. borettslagsloven § 1-4 annet ledd. Det er ikke
oppstilt noe forbud i lovens kapittel 5 mot at juridiske personer kan vere aksjeeiere. Borettslagsloven § 5-8
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annet ledd nevner ogsé uttrykkelig andelseier som er juridisk person. Nar hovedregelen i borettslagsloven § 4-
1 om at kun fysiske personer kan vaere andelseiere ikke gjelder for boligaksjeselskap, gir det ogsé stette for at
lovgiver ikke har ment & oppstille et generelt forbud mot at juridiske personer eier aksjer i et
boligaksjeselskap. Det folger imidlertid av borettslagsloven § 5-1 at hver andel gir enerett til & bruke en bolig i
laget og til & benytte fellesareal. Lagmannsretten oppfatter denne bestemmelsen slik at den oppstiller et forbud
mot at noen kan eie en aksje i et boligaksjeselskap uten at det er knyttet borett til aksjen. Det betyr at
foreningen ma tre ut som aksjeeier for a bringe vedtektene i trad med lovgivningen, eventuelt at det ma
knyttes borett til aksjene. Lagmannsretten bemerker imidlertid at bakgrunnen for tvisten ikke er at foreningen
eier aksjer i selskapet, men at foreningen ikke aksepterte at vedtektene § 4 ble endret.

Videre finner lagmannsretten at vedtektenes § 4, som gir styret en rett til 4 innlese aksjene til palydende, er i
strid med borettslagsloven § 5-21 og § 5-22. Det er etter borettslagsloven ikke adgang til & ha
vedtektsbestemmelse om tvangsutlesning av aksjer ved utflytting. Videre er § 4 i strid med aksjelovens forbud
mot a kjepe egne aksjer for egen eller fremmed regning uten a folge fremgangsmaten i aksjeloven § 9-2.

Hovedspersmalet i saken er om generalforsamlingsvedtaket av 28. november 2018 (i det falgende kun
benevnt «Vedtaket») er i strid med aksjeloven § 5-21. Etter denne bestemmelsen kan en generalforsamling
«ikke treffe noen beslutning som er eget til & gi visse aksjeeier eller andre en urimelig fordel p4 andre
aksjeeieres eller selskapets bekostning.» Et generalforsamlingsvedtak som gér ut over disse rammene for
myndighetsutevelsen, vil representere sékalt myndighetsmisbruk og av den grunn vere ugyldig.

Det er i juridisk teori utviklet en argumentasjonsmodell for & avgjere om det foreligger myndighetsmisbruk
etter aksjeloven § 5-21 (Filip Truyen, Aksjonerenes myndighetsmisbruk, 2005). Tingretten benyttet
argumentasjonsmodellen, slik den forenklet er oppstilt i Truyens betenkning avgitt i anledning saken.
Modellen kan veaere et hensiktsmessig utgangspunkt for myndighetsmisbruksvurderinger. I forenklet modell
struktureres vurderingstemaene i tre deler; er generalforsamlingsvedtaket egnet til 4 krenke likhetsprinsippet
og/eller vinningsformaélet, er krenkelsen vesentlig og hvis sa er tilfelle, om krenkelsen likevel er saklig
begrunnet.

Det bemerkes innledningsvis ogsa at det i juridisk teori er tatt til orde for at begrepet «egnet til» i aksjeloven §
5-21 innebeerer at et generalforsamlingsvedtak kan anfektes straks vedtaket er fattet, se Truyen, Aksjoncerenes
myndighetsmisbruk, s. 204 flg, hvor han omtaler formuleringen «egnet til» som et krav om «potensiell
kausalitet». Den potensielle kausaliteten innebarer ifolge Truyen kun at det stilles et krav til beslutningens
arsaksevne, og at det ikke er et krav at arsaksevnen har blitt, eller vil bli materialisert. Det hevdes ogsé i boken
at det stilles moderate krav til kausalitet. I boken nevnes kompetansetildeling som et eksempel der potensiell
kausalitet kan fore til at en fullmakt kan anfektes straks den er vedtatt.

Ovenstdende danner utgangspunkt for flertallets og mindretallets vurdering av Vedtaket.
Flertallet, lagdommerne Askeland og Roseth, skal til sitt resultat bemerke:

Aksjeloven § 5-21 er en generalklausul. Av forarbeidene fremgar at formélet med generalklausulen er &
ramme de generalforsamlingsvedtak som savner et «forsvarlig og saklig grunnlagy, jf. Ot.prp. nr. 19 (1974-
75) s. 134-135 og 111-112 (forarbeid til aksjelovens av 1976 § 9-16, en regel som ble viderefort i aksjeloven
av 1997 § 5-21). Bestemmelsen retter seg i forste rekke mot disposisjoner som innebaerer et misbruk av
flertallets beslutningskompetanse. Bestemmelsens ordlyd med forarbeider gir dermed et visst spillerom for
generalforsamlingen til & treffe hensiktsmessige avgjorelser i selskapets og aksjonarenes interesse.
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Ved den konkrete vurderingen av om Vedtaket innebarer myndighetsmisbruk, mé det tas utgangspunkt i de
rettigheter aksjonarene opprinnelig har hatt pa sin hand i kraft av & vere aksjonzarer i et selskap med na
utidsmessige, lovstridige vedtekter, og som ikke passer godt inn i hverken aksjelovens eller borettslagslovens
system. Det kan her nevnes at vedtektenes § 4 om at selskapet kunne innlese aksjer allerede fra starten av i
1913 var lovstridig, jf. forarbeidene til aksjeloven av 1910 § 28 som klargjorde at et selskap ikke kunne eie
egne aksjer, se de generelle motiver til utkast til lov om aksjeselskaper av 1894 s. 36.

Selskapet har videre allerede fra lang tid tilbake operert med stor ulikhet mellom aksjonarenes rettigheter. Det
finnes aksjer uten tilherende borett, aksjonarer som har ti aksjer med én tilherende borett og aksjonarer med
¢én aksje og én borett. De nevnte s@regenhetene strider mot aksjeloven § 4-1, som forutsetter at ulikhet mellom
aksjonarers rettigheter skal gjenspeiles i ulike aksjeklasser, noe som ikke er tilfelle her. Det finnes i selskapet
bare én aksjeklasse, til tross for ulikhetene mht. borett.

Nar aksjonerenes rettigheter er ulike i utgangspunktet, for sa vidt i strid med aksjeloven § 4-1, ma dette fa
betydning for hvordan likhetsprinsippet spiller inn pé bade urimelighetsvurderingen og spersmalet om
vedtaket er fattet pa saklig og forsvarlig grunnlag (eventuelt det som er kalt «saklighetsvurderingen»).
Formulert annerledes: Sa langt likhetsgrunnsetningen spiller inn i vurderingen av om
generalforsamlingsvedtaket er ugyldig, mé det tas hensyn til den initiale ulikheten mellom aksjeeierne. Det
vises for sa vidt saerskilt til Truyen, Aksjoncerenes myndighetsmisbruk, 2005, s. 100:

Likebehandling av aksjer som tidligere hadde ulike rettigheter, kan ... vaere et brudd pa likhetsprinsippet.

Vurderingen ma etter dette ta utgangspunkt i den skonomiske realiteten i de ulike aksjonerenes
rettighetsposisjon. For aksjonaerer med borett, ma den omstendighet at selskapet ogsa omfatter aksjonaerer
uten borett, anses som en form for «heftelse» pa det formuesgodet deres aksje representerer. At det finnes
aksjeeiere uten borett, som har krav pa en form for vederlag for sin aksje ved uttreden av selskapet, er nemlig
et hinder for at aksjonarer med borett kan fa realisert sin aksje til markedsverdi. Det er denne skonomiske
realiteten som danner utgangspunktet for vurderingen av om aksjonarer med borett kan sies & veare utsatt for
urimelig forskjellsbehandling, jf. ordlyden «urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller selskapets bekostningy i
aksjeloven § 5-21.

I og med at ulike aksjonerer i dette selskapet de facto har, og alltid har hatt, sveert ulike rettigheter, lar det seg
heller ikke gjore & oppné fullstendig likhet, og det kan ogsé sperres om en slik likhetstilneerming skal ha
samme gjennomslag i et hybridselskap som dette, som det har i alminnelige aksjeselskaper. Uansett fremgar
det av teori og praksis at generalforsamlingsvedtak ikke kan analyseres med «millimeterrettferdighet» for
oyet, jf. Truyen, Aksjoncerers myndighetsmisbruk, 2005, s. 294-295 med henvisninger til hoyesterettspraksis.

Spersmélet om Vedtaket er egnet til urimelig forskjellsbehandling mé folgelig vurderes ut fra den forutsetning
som ligger til grunn for Vedtaket — nemlig at aksjer det er knyttet borett ogsa skal bli omsettelige, hvilket vil
innebaere at aksjonaerer med slike aksjer skal fa realisert sine aksjer til markedsverdi. Det kan ikke veere riktig,
i denne saken, & ta utgangspunkt i at aksjonarer med borett blir stiende igjen en plikt til overfore aksjene til
palydende ved uttreden nér grunnlaget for dette er en lovstridig vedtekt (vedtektenes § 4). Det vises til at
styret og aksjonerene vil ha en plikt til ikke & folge en lovstridig vedtekt, jf. Aarbakke m.fl.; Kommentar til
aksjeloven, Juridika pkt. 1.2 jf. Rt. 1997 s. 596, og dersom det er plikt til & endre vedtekter slik at de blir
lovlige, mé det gjelde en korresponderende plikt til ikke & folge en praksis basert pé en ulovlig vedtekt.
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At foreningen, som besitter aksjer uten borett, mottar 170.000 kroner per aksje slik fastsatt i voldgiftsdommen
som ligger til grunn for Vedtaket, fremstar i dette tilfellet ikke som noen urimelig fordel for foreningen. Noe
vederlag ma de gis for sin eierposisjon, og foreningen mottar langt mindre per aksje enn aksjonarer med én
aksje med tilherende borett. Det vises til at vederlaget for foreningens aksjer tar utgangspunkt i «virkelig
verdi», fastsatt av et godt kvalifisert voldgiftspanel.

Heller ikke aksjoncerer med borett kommer urimelig ut. Som nevnt har disse aksjonerene i utgangspunktet
hatt og har en eierposisjon som er beheftet med at en aksjonaer i samme selskap ikke har borett knyttet til sine
aksjer, men som likevel har aksjonaerrettigheter. Sett fra en ekonomisk synsvinkel vil gjennomfering av
Vedtaket, som nevnt, fore til at disse aksjonarene kan fé realisert de verdier som ligger i boretten aksjene er
knyttet til.

Ulikheten i at noen aksjoncerer har ti aksjer, men kun far vederlag for sin borett, kan heller ikke oppfattes som
urimelig nar man tar i betraktning den opprinnelige rettigheten. Det var etter det som er opplyst, «tilfeldig»
om den som hadde borett hadde én eller ti aksjer. Eiere av ti aksjer vil fa realisert sin borett (aksjene) til
markedsverdi, og kommer derfor ikke urimelig ut. Deres aksje vil nominelt vaere verdt mer enn 170.000
kroner per aksje dersom boligen realiseres for mer enn 1,7 millioner kroner. Det er et ikke usannsynlig
scenario, og selv om det skulle bli et noe lavere vederlag, er det kun en refleks av opprinnelig eierposisjon.

Konklusjonen er etter dette at Vedtaket ikke innebaerer en slik krenkelse av likhetsprinsippet, og i alle tilfeller
ikke i en slik grad at det er tale om noen vesentlig krenkelse, at grensene for generalforsamlingens myndighet
etter aksjeloven § 5-21 er overtradt.

Det legges til at uavhengig av vurderingen ovenfor, vil Vedtaket gé klar av misbruksbetraktningen fordi det
hviler pa et saklig grunnlag.

Nar formalet med Vedtaket er & komme i posisjon til & legalisere selskapets drift og vedtekter, peker dette
klart i retning av at den eventuelle forskjellsbehandlingen mellom aksjonerene vil vere saklig begrunnet. Det
vises i denne forbindelse til Rt-1997-596 og den tidligere nevnte plikt til & arbeide for lovlig drift. Det kan
ikke veere tvilsomt at Vedtaket lojalt forfelger mél som er hensiktsmessige for selskapet. Man ensker & legge
til rette for lovlige vedtekter og at driften gir selskapets aksjonaerer muligheter til & realisere sine aksjer pa et
for dem egnet tidspunkt.

Med tanke pa spillerommet for avvik fra likhetsprinsippet som hviler pé saklig grunnlag, er situasjonen
sammenlignbar med Rt. 1966 s. 70 (Oppsal borettslag). I denne dommen ble en viss forskjellsbehandling av
beboere ikke oppfattet som grunnlag for ugyldig vedtak. Den barende begrunnelse i dommen gir en treffende
karakteristikk ogsé i var sak:

[S]elve borettslagsordningen, med kombinasjon av andelsrett og leierett (forer) til at det ogsé ma treffes
vedtak som kan komme til & bety fordeler for enkelte og ulemper for andre av andelshaverne. Et slikt
vedtak star vi her overfor, og det ma etter mitt skjenn godtas som gyldig hvis det fremtrer som en saklig
avgjerelse og innebzrer en fornuftig ordning som alt i alt er til gagn for borettslaget.

Saken gjaldt et borettslag. Resonnementet og tilneermingen ma etter flertallets oppfatning ha relevans og vekt
for avgjerelsen av spersmalet i var sak, serlig med tanke pa at borettslagsloven gjelder for selskapet.

Det tilfoyes at formalet bak arrangementet og Vedtaket — & gi aksjonarene mulighet til & realisere aksjens
reelle markedsverdi — korresponderer godt med det alminnelige vinningsformalet for aksjeselskaper. For
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aksjonaerer med aksjer det er knyttet borett til, oppnds det etter utkjop av foreningens aksjer en mulighet for
vinning sammenlignet med situasjonen slik den er i dag, hvor aksjene er beheftet med ulike rettslige hindre
som ikke muliggjer realisering til markedsverdi.

I saklighetsvurderingen kommer i tillegg det moment at det ikke fremstér & vaere noen reelle alternativer for
selskapet til & etterkomme de lovkrav som folger av at selskapet er et boligaksjeselskap. Det er ikke anfert av
noen av partene at det finnes andre reelle kjopere av de aksjer (uten borett) som stér til hinder for en
legaliseringen av vedtektene og driften, etter at Gulating lagmannsrett i dommen fra 2015 rettskraftig avgjorde
at vedtektsendringen av 27. mai 2013, hvor innlasningsbestemmelsen i vedtektenes § 4 ble fjernet, var
ugyldig. Det bemerkes videre at opplesning heller ikke er et reelt alternativ. Ikke bare vil det undergrave det
boligsosiale formalet som selskapet som et boligaksjeselskap er bygget pa, det vil ogsa, med de
verdivurderinger av bygningsmassen som foreligger (se FU side 222 flg), vaere gkonomisk ugunstig for alle
aksjonerene.

Flertallet kan ikke folge mindretallets resonnement om at et vedtak ikke er saklig fordi det finnes andre
alternativ for & oppna tilneermet samme formal. Dersom et generalforsamlingsvedtak bare er saklig dersom det
gar ut pa det eneste mulige alternativ, vil det innebzre en vesentlig begrensing av generalforsamlingens
beslutningsmyndighet, som det er vanskelig 4 finne rettskildemessig stotte for. Flertallet er derfor ikke enig i
mindretallets syn knyttet til at Vedtaket er ugyldig fordi det finnes andre, alternative fremgangsmater for &
realisere verdiene. Det kan ikke veere domstolens oppgave & vurdere hvilken lgsning som vil gi sterst likhet
mellom aksjonarene. Det ville sté i strid med terskelen som ligger i «urimeligy, jf. ogsé teoriens oppfatning
om at det gjelder en «inngrepsterskel», og at generalforsamlingen mé kunne uteve en form for «business
judgement» uten domstolssensur. Domstolens oppgave begrenser seg til & sensurere vedtak som innebarer at
et flertall beriker seg pa et mindretalls bekostning, og dette pa en méte som er urimelig, jf. ordlydeni § 5-21.

Flertallet gar sa over til ankende parters subsidizre pastandsgrunnlag.

Slik flertallet oppfatter de subsidiere pastandsgrunnlagene, er disse knyttet til at den planlagte bruken av
fullmakten gitt ved Vedtaket er & finansiere aksjekjopet gjennom utstedelse fakturaer med krav om
ekstraordinare innbetalinger av felleskostnader. Det er anfert at retten ved denne vurderingen skal legge
alminnelige beviskrav til grunn, og er det sannsynlighetsovervekt for at aksjekjopet vil bli finansiert pa denne
maten skal retten bygge pa dette. De konkrete pastandsgrunnlagene gar ut pa at den planlagte finansieringen
ved & foreta innkreving av ekstraordinare innbetalinger av felleskostnader vil vere i strid med
borettslagsloven § 5-19, jf § 1-4 annet ledd, og aksjelovens regler om innskudd. Videre at slik finansering vil
veere 1 strid med selskapets vedtekter § 10.

Flertallet finner grunn til & bemerke at Vedtaket, slik det lyder, ikke legger foringer pé styret nar det gjelder
finanseringen av aksjekjopet. Videre bemerkes at krav om ekstraordinare innbetalinger av felleskostnader i et
boligaksjeselskap forutsetter at det treffes en egen beslutning om dette, jf borettslagsloven § 5-19 tredje ledd,
jf § 1-4 annet ledd, som slar fast at det herer under styrets kompetanse & fastsette storrelsen pa
felleskostnadene i et boligaksjeselskap. De alminnelige kravene til styrebeslutninger i aksjeloven kommer
derfor til anvendelse, herunder reglene i aksjeloven § 6-28 om grensene for styrets myndighetsutovelse.

Flertallet har etter en konkret vurdering, slik bevisbildet pa dette punkt star for lagmannsretten, kommet til at
det ikke er sannsynlig at den tidligere skisserte planen om & finansiere aksjekjopet ved utstedelse av fakturaer
for ekstraordinaere innbetalinger av felleskostnader vil bli realisert. Det vises for det forste til ankemotpartens
innlegg under ankebehandlingen, hvor det ble papekt at styrets medlemmer ikke lenger foler seg komfortable
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med en slik lgsning. Dernest vises det til presentasjonen fra styrets redegjorelse for selskapets
generalforsamling 28. april 2020, bilag 19 til skriftlig innlegg nr. 1, hvor det fremgar at den tidligere skisserte
planen om & innkreve ekstraordinaere innbetalinger av felleskostnader ikke lenger er oppstilt som et alternativ.
Flertallet har i bevisvurderingen ogsé sett hen til at et eventuelt styrevedtak om ekstraordinere innbetalinger
av felleskostnader for a finansiere aksjekjopet vil, uavhengig av hvilke vurderinger som gjores av legitimiteten
av dette under bedemmelsen av Vedtaket i var sak, kunne angripes straks et slikt styrevedtak er fattet med en
pastand om at styret har gatt utenfor rammene for styrets myndighetsutegvelse etter borettslagsloven § 5-19
tredje ledd, jf § 1-4 annet ledd og aksjeloven § 6-28. Med sakens historikk og de utallige rettsprosessene som
var vaert opp gjennom arene, fremstér det etter flertallets syn ogsa av den grunn lite sannsynlig at styret vil
sette seg i en posisjon som inneberer ytterligere eskalering av prosesskostnader.

Flertallet har merket seg ankende parters anfersel om at styret — uavhengig av hva som né hevdes om styrets
planer vil vere tvunget til & kapitalisere selskapet ved innkreving av ekstraordinaere felleskostnader siden det
ikke er andre mater a skaffe til veie tilstrekkelig egenkapital til & fa gjennomfert voldgiftsavtalen som
Vedtaket bygger pd — uten at dette endrer bevisvurderingen. Det bemerkes i den forbindelse at styret, selv om
det ved Vedtaket har fatt en fullmakt til & foreta kjop av foreningens aksjer, ikke vil vaere forpliktet til &
gjennomfore dette i strid med lov eller vedtekter, jf aksjeloven § 6-28 annet ledd. At det skulle vise seg
vanskelig, eller sdgar umulig, & gjennomfere en generalforsamlingsbeslutning medferer ikke i seg selv at
vedtaket som er fattet er ugyldig.

Med dette finner flertallet ikke grunn til ga naermere inn pa ankende parters subsidiere pastandsgrunnlag.
Flertallet er etter dette kommet til at anken ikke forer frem.
Mindretallet, lagdommer Frantzen, skal til sitt resultat bemerke:

Det som er avgjerende for Vedtakets gyldighet er at det ikke skal vere egnet til & gi en aksjonaer «urimelig
fordel pa andre aksjeeieres eller selskapets bekostning.

De ankende partene har anfert at det strider mot likhetsgrunnsetningen i aksjeloven § 4-1 forste ledd om at
alle aksjer gir lik rett i selskapet, & kjope foreningens aksjer for 17 millioner kroner. Kjopesummen pa 17
millioner kroner inneberer at prisen blir 170 000 kroner pr. aksje. Aksjonarene med borett vil ikke kunne
selge sine aksjer for samme pris. Dersom vedtektene ikke endres har aksjonarene krav pa 200 kroner pr.
aksje. Tingretten har under henvisning til Truyens betenkning kommet til at forskjellen mellom 170 000
kroner og 200 kroner inneberer at det foreligger en vesentlig krenkelse av likhetsprinsippet. Mindretallet er
enig i at krenkelsen under denne forutsetningen er vesentlig. Mindretallet er ogsa enig med tingretten i at det
er dette som er det aktuelle sammenligningsgrunnlaget fordi innlgsningsbestemmelsen fortsatt star uendret.

Mindretallet finner videre at selv om det skulle vaere den forventede fremtidige salgssummen av aksjene som
legges til grunn, vil krenkelsen vere vesentlig. Dette gjelder bade hvis det er forholdet mellom kjepesummen
for foreningens aksjer og verdien av de gvrige aksjonarenes aksjer som vurderes, eller om krenkelsen
vurderes innbyrdes i forholdet mellom aksjonarene med borett. For aksjonarene med borett vil sannsynlig
fremtidig salgspris variere fra rundt 150 000 kroner pr. aksje til rundt fire millioner pr. aksje, avhengig av om
aksjonarene har en stor eller liten leilighet, og avhengig av om aksjonarene har en eller ti aksjer. Den
sannsynlige fremtidige salgsprisen er avhengig av at vedtektene endres slik at innlgsningsretten for selskapet
fjernes. Partene er enige om utgangspunktene vedrerende sannsynlig fremtidig salgspris. Et vedtak som ferer
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til at verdien av en aksje kan bli over 25 ganger mer verd enn en annen aksje vurderer mindretallet som et
vesentlig brudd pa likhetsgrunnsetningen.

I vurderingen av forholdet mellom foreningens pris for aksjene og det de evrige aksjon@rene oppnér, har det
en viss betydning at det er de gjenverende aksjonerene som skal finansiere kjopet av foreningens aksjer. Det
har ogsé betydning at foreningen fér fullt vederlag pé oppgjerstidspunktet, mens det for de gvrige aksjonarene
fortsatt vil vaere usikkert pa hvilket tidspunkt de kan realisere sine verdier, og hva verdien til slutt blir. De
aksjonarene som har en forventning om & oppna rundt 150 000 kroner pr. aksje, har ogsa en forventning om a
oppna lavere pris enn det foreningen oppnér. Som flertallet papeker mé det tas hensyn til at aksjonaerene i
utgangspunktet har sveert ulike rettigheter. I dette tilfellet vil imidlertid en del aksjonaerer som eier aksjer med
borett komme klart darligere ut enn aksjonaren med aksjer uten borett. Flertallet mener ulikheten mellom
beboeraksjonarene ma aksepteres fordi de sentrale for dem er boretten og at det er det som gir aksjene verdi.
Hvis dette anses avgjerende, ber det tilsvarende resonnementet fore til at det skal skilles mellom aksjonaerer
med borett og aksjonarer uten borett, nettopp fordi boretten er den sentrale verdien. Da star det uforklart
hvordan det kan fattes et vedtak som innebarer at en aksjoner uten borett gis en klart bedre rettsstilling enn en
aksjonaer med borett. Ved voldgiftsrettens verdivurdering av foreningens aksjer er det tatt utgangspunkt i det
skal beregnes likviditets- og minoritetsrabatt pa 40 %, og verdien er p& den bakgrunnen satt til 170 000 kroner
pr. aksje. Det illustrerer at aksjonaerer med borett som kan forvente fremtidig vederlag pa 150 000 kroner pr.
aksje, kommer vesentlig darligere ut enn foreningen, som har aksjer uten borett. Ogsa mindretallet finner
grunn til & vise til Truyens bemerkning om at likebehandling av aksjer som tidligere hadde ulike rettigheter
kan vaere et brudd pé likhetsprinsippet. Ogsa under denne forutsetningen mener derfor mindretallet at det
foreligger et vesentlig brudd pa likhetsprinsippet.

Mindretallet anser det ikke dekkende hvis flertallets votum skal forstas slik at det er uttrykk for
«millimeterrettferdighet» nar mindretallet er kommet til at et vedtak som innebarer en verdiforskjell mellom
aksjene pa 1: 850 (forskjellen mellom 200 kroner og 170 000 kroner), eller over 1: 25 (forskjellen mellom 150
000 kroner og fire millioner kroner) er et vesentlig brudd pa likhetsgrunnsetningen. Mindretallet bemerker
ogsé at situasjonen i Rt. 1966 s. 70 var svert ulik situasjonen i denne saken. Saken fra 1966 gjaldt et vedtak
om utbygging av garasjeanlegg og parkeringsplasser som skulle fordeles etter loddtrekning mellom
borettslagets medlemmer, og der medlemmene skulle betale markedspris for leien.

Spersmaélet blir s& om krenkelsen av likhetsprinsippet er saklig begrunnet. Det avgjorende er at selskapet har
en plikt til & legalisere vedtektene, bade med hensyn til at foreningen ikke lovlig kan vere aksjonzer, og med
hensyn til innlgsningsbestemmelsen i vedtektenes § 4. Mindretallet ser det, pa samme mate som flertallet, slik
at formdlet sa langt det gjelder ensket om & legalisere vedtektenes § 4 er et saklig formal.

Flertallet legger videre til grunn at selskapet ikke har noe reelt alternativ til & gi styret en fullmakt til & kjepe
foreningens aksjer til den prisen som er fastsatt av voldgiftsretten. Videre har flertallet lagt vekt pa at
eventuell opplesning av selskapet vil undergrave det boligsosiale formalet til selskapet. Mindretallet ser det
ikke slik.

Selskapet kunne krevd utlesning av foreningen etter aksjeloven § 4-25 forste ledd nr. 2. Dette ble det ogsa
fattet vedtak om pa ekstraordinaer generalforsamling 4.8.2016. Prosessen rundt dette ble imidlertid senere
stoppet av selskapets styre, og saken ble hevet for tingretten. Nér utlesning er et alternativ til den
fremgangsmaten som folger generalforsamlingens vedtak, er det etter mindretallets vurdering ikke grunnlag
for & hevde at det ikke finnes reelle alternativ til & utstede den aktuelle fullmakten til styret. Som fremhevet av
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ankemotparten er det ved tvangsutlgsning heller ikke krav om fri egenkapital for & kunne gjennomfere
tvangsinnlesningen. Ved & velge dette alternativet vil ogsd beboernes borett vaere i behold, slik at et eventuelt
boligsosialt formal ivaretas pd samme maten ved dette alternativet, som ved at aksjene kjopes i kraft av
styrefullmakten.

Mindretallet peker videre pa at opplesning av selskapet ogsé er et alternativ for & fjerne den ulovlige
vedtektsbestemmelsen. Ved opplesning sikres likhetsprinsippet ved at alle aksjeeiere far samme pris for
aksjene sine. Dette vil ogsa forutsetningsvis veere markedspris. De aktuelle leilighetene har attraktiv og sentral
beliggenhet i Bergen sentrum, og eiendomsinvestorer er interessert i 4 kjope aksjene. Mindretallet mener at
det ikke er grunnlag for & hevde at det vil vere svert ugunstig for alle aksjonarene 4 opplese selskapet. Ut fra
vurderingen av verdiene som voldgiftsretten la til grunn, der foreningens aksjer ble verdsatt til 170 000 kroner
pr. aksje, etter at det var trukket fra 40 % i minoritets- og likviditetsrabatt, er det vanskelig & se at opplesning
vil veere ugunstig for aksjonaerer med forventet fremtidig salgspris pa 150 000 kroner pr. aksje. Hvis det ikke
er mulig & ivareta likhetsgrunnsetningen pa annen mate, bar ogsa opplesning av selskapet kunne veere et
alternativ. Mindretallet har ikke noe grunnlag for 4 ta stilling til hvilket av de ulike alternativene — kjop av
foreningens aksjer, tvangsutlesning av foreningens aksjer, eller opplesning av selskapet — som vil veere mest
gunstig for beboerne. Det kan heller ikke ha avgjerende betydning at beboernes boretter vil vaere
prisdempende dersom selskapet oppleses. Borettene er en heftelse som potensielle kjopere ma ta med i
vurderingen av kjepesummen. Etter mindretallets oppfatning kan det uansett ikke vaere avgjerende hva som
samlet sett gir storst skonomisk uttelling for aksjonzrene, nar alternativet som folger av Vedtaket er svaert
ugunstig for enkelte aksjonerer.

I vurderingen av at Vedtaket er saklig og forsvarlig har flertallet lagt vekt pé at er tilfeldig om en beboer har
en eller ti aksjer. Mindretallet kan ikke se at opplesning eller tvangsutlesning skulle vaere utelukket fordi det
ved innflyttingen har veert tilfeldig hvilke beboere som har fatt tildelt henholdsvis én eller ti aksjer. Hvor
mange aksjer hver av beboerne eier, og hvor mange aksjer foreningen og selskapet selv eier, kan det vare
ulike grunner til. I et aksjeselskap er det uansett slik at hver aksje i utgangspunktet har samme verdi, og at
dette ved opplesning far den betydningen at utbyttet fordeles i forhold til antall aksjer. For vurderingen av om
det finnes reelle alternativ kan det heller ikke ha betydning om et alternativ vil vaere mindre gunstig for de
beboerne som eier én aksje enn for beboere som eier ti aksjer. I aksjeselskap vil det veere gunstig a eie flest
mulig aksjer.

Det p4 samme méte som det er tilfeldig hvilke beboere som har henholdsvis en, fem eller ti aksjer, kan det
hevdes at det er tilfeldig at foreningen opprinnelig fikk aksjer i gave og hvor mange. Det er likevel naturlig
nok de 100 aksjene voldgiftsretten har tatt som utgangspunkt for verdivurderingene sine. For mindretallet
fremstér det uforklart hvorfor beboeraksjonarene med henholdsvis en, fem eller ti aksjer skal behandles som
om de har lik aksjepost, mens det for foreningen skal tas utgangspunkt i hvor mange aksjer foreningen
besitter.

Mindretallet legger videre til grunn at styret etter vedtektenes § 4 ogsa har det alternativet & unnlate & kreve
innlesning til palydende belep, for 4 unnga at lovlighetsspersmélet kommer pa spissen, og slik at aksjene
dermed i realiteten blir fritt omsettelige. Vedtektsbestemmelsen oppstiller ikke noen klar plikt for styret om a
kreve innlgsning. Nar styret vurderer at bestemmelsen om & kreve innlgsning er i strid med preseptorisk
lovgivning, er det naturlig at styret, for a opptre lovlig, unnlater a kreve slik innlgsning som vedtektene gir
hjemmel for. Ogsa flertallet peker pa at styret har en plikt til ikke & folge en praksis basert pa en ulovlig
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vedtekt. Mindretallet nevner for gvrig at det ikke er opplagt at selskapets erverv av ti leiligheter med
tilherende aksjer er i trdd med vedtektenes § 1.

I Gulating lagmannsretts dom fra 2015 er det rettskraftig avgjort at vedtektsendringen av 27.5.2013, der
innlgsningsbestemmelsen i vedtektenes § 4 ble fjernet, er ugyldig. Mindretallet ser det imidlertid slik at
foreningens aksjer ga samme rettigheter, bade for og etter vedtektsendringen. Aksjene ga bade for og etter
endringen stemmerett, og de ville ha gkonomisk verdi ved opplesning av selskapet. Utover det var det verken
for eller etter vedtektsendringene knyttet noen borett til foreningens aksjer, slik at mindretallet ikke kan se at
verdien av foreningens aksjer ville bli pavirket av at aksjene med boligrett ble fritt omsettelige. Dette har ogsa
selskapet gitt uttrykk for under ankebehandlingen, og selskapet har anfert at Gulating lagmannsretts dom fra
2015 er uriktig. Selskapet har ogsa anfert at dommen fra 2015 mé anses som en nullitet. Det kan imidlertid
ikke veere riktig at dommen er en nullitet. Den er en rettskraftig avgjerelse av gyldigheten av
vedtektsendringen i 2013. Dommen har imidlertid ikke virkning fremover. Selskapet kan altsa gjenta
vedtektsendringen fra 2013, eventuelt vedta en lignende vedtektsendring. Det vil 1 sé fall veere opp til
foreningen & reise anfektelsessoksmal pa nytt, dersom den mener vedtektsendringen er ugyldig. Selskapets
prosessfullmektig har i sitt skriftlige innlegg for lagmannsretten ogsa gitt uttrykk for at han mener det er
sannsynlig at foreningen ikke vil vinne frem i et eventuelt anfektelsesseksmél, men samtidig papekt at
selskapet er av en annen oppfatning. Mindretallet legger uansett til grunn at dette ogsa er ett av selskapets
alternativer for & legalisere vedtektene sa langt det gjelder innlgsningsklausulen.

Det finnes etter dette flere ulike alternativ til at selskapet kjoper foreningens aksjer for 17 millioner kroner, og
som ivaretar likhetsgrunnsetningen. Det er derfor ikke riktig at mindretallet kun oppstiller ett «eneste mulige
alternativ», slik flertallet anferer. Mindretallet mener videre at selv om det bare finnes ett mulig alternativ som
ivaretar likhetsgrunnsetningen, vil ikke mangelen av flere alternativ i seg selv hindre at generalforsamlingen
kan ha handlet i strid med aksjeloven § 5-21. Nar det finnes ulike alternativ trekker imidlertid det klart i
retning av at Vedtaket som gir hjemmel for aksjekjopet, og som inneberer et vesentlig brudd pé
likhetsprinsippet, ikke er saklig begrunnet.

Mindretallet kan heller ikke se at det kan ha serlig betydning i saklighetsvurderingen hvilket alternativ som i
starst utstrekning ivaretar det boligsosiale formalet til selskapet. Det folger av preseptorisk lovgivning at
vedtektene ma endres, eventuelt som mindretallet har pekt pa, at styret unnlater & anvende
innlgsningsbestemmelsen. Det boligsosiale formélet ivaretas forst og fremst ved vedtektenes bestemmelse om
at aksjene ikke er fritt omsettelige, men at de innleses ved utflytting og kjepes av ny beboer ved innflytting og
til palydende. Nér aksjene kjopes til pdlydende inneberer det at aksjene kjopes til en symbolsk pris. Det
boligsosiale formalet har altsd vaert ivaretatt ved at leilighetene reelt sett har veert leiet av beboerne, og at
selskapet ikke har utdelt utbytte slik at beboerne kun har betalt fellesutgifter. Leien har dermed veert lav. Nar
denne modellen ikke lenger kan opprettholdes, innebarer det at vedtektene mé endres slik at aksjene blir fritt
omsettelige, og at de som nd bor i Trikkebyen kan realisere den underliggende gkonomiske verdien av
aksjene. Det innebzaerer igjen at det boligsosiale formélet ikke lenger vil ivaretas slik det folger av vedtektene.

Det har derfor etter mindretallets vurdering i heyden helt begrenset betydning hvilket av de ulike alternativene
som best kan ivareta et boligsosialt formal. Grunnen er at det helt sentrale boligsosiale formalet, ved at
leilighetene i praksis leies av beboerne, ikke vil ivaretas ved noen av de ulike alternativene. Ankemotparten
har anfert at ved opplesning vil beboerne fa et svakere vern fordi vernet mot oppsigelse da vil falge av
husleielovens bestemmelser. Det er mulig at beboerne gis et svakere vern, men vernet er uansett det som
lovgiver har ansett at leietakere ber ha.
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Mindretallet er etter dette kommet til at det vesentlige bruddet pa likhetsprinsippet ikke er saklig begrunnet
fordi det finnes flere aktuelle alternativ til den lesningen selskapet foretrekker og som ivaretar
likhetsprinsippet. Det boligsosiale formalet kan uansett stort sett ikke lenger kan ivaretas. Mindretallet viser
dessuten til at det ogsa ma foretas en proporsjonalitetsvurdering, altsa at det mé foretas en samlet vurdering av
hvor langt Vedtaket innebzrer et brudd pa likhetsprinsippet og det saklige formalet. Generalforsamlingens
fullmakt inneberer et sveert markant brudd pa likhetsprinsippet, hva enten det det er innlgsningssummen pa
kr. 200 pr. aksje eller den forventede fremtidige prisen for beboernes aksjer som er avgjerende. Det markante
bruddet har etter mindretallets vurdering ogsa den betydningen at det ma stilles sterkere krav til sakligheten,
eller i dette tilfellet, nedvendigheten av Vedtaket.

Nér mindretallet er kommet til at Vedtaket ikke er saklig begrunnet, innebaerer det at Vedtaket, som gir styret
fullmakt til & kjope foreningens aksjer, er ugyldig etter aksjeloven § 5-21. Mindretallet mener Vedtaket
innebaerer et vesentlig brudd pa likhetsprinsippet som ikke er saklig begrunnet.

De ankende partene har ogsé anfert at Vedtaket er ugyldig fordi selskapet har til hensikt & utstede fakturaer til
beboerne for & finansiere aksjekjopet. Hiemmelen for ugyldighet folger da av aksjeloven § 5-22 om at et
vedtak er ugyldig fordi det er i strid med loven.

For & kunne kjope egne aksjer kreves det at selskapet benytter fri egenkapital, jf. aksjeloven § 9-3. Det er
opplyst at selskapet i dag har rundt tre millioner i negativ egenkapital. For & finansiere aksjekjopet ma
selskapet dermed skaffe til veie rundt 20 millioner kroner i egenkapital. Styret har utarbeidet en oversikt som
viser at de som bor i de minste leilighetene vil motta en faktura pa vel 100 000 kroner, mens de som bor i de
starste leilighetene vil motta en faktura pa vel 300 000 kroner. Dette skal ifolge selskapets plan anses som
felleskostnader etter borettslagsloven § 5-19 ferste ledd. For lagmannsretten har ankemotparten anfort at det
kan veere et alternativ & selge aksjene med tilherende boretter som selskapet selv besitter, og at dette kan
innbringe rundt 15 millioner kroner. Det er ogsa anfert som et alternativ at det kan bli aktuelt med en rettet
emisjon mot B-aksjonerene, eventuelt kombinert med utstedelse av fakturaer.

Nar det gjelder salg av aksjene som selskapet eier, vil salg av disse etter selskapets egne anforsler uansett ikke
vere tilstrekkelig til & gi den egenkapitalen som er nedvendig for & finansiere aksjekjopet. Nér det gjelder
alternativet med rettet emisjon mot B-aksjonerene anser mindretallet dette alternativet for & veere urealistisk.
Det er opplyst at mange av beboerne har begrenset med midler og dermed ikke vil vaere interessert i tegne seg
for aksjer. Uansett er det aksjene med borett som har verdi for beboerne. B-aksjonzrene vil, som anfort av de
ankende partene, ikke bli tilfert noen verdier av a kjope flere aksjer i selskapet.

Dermed er det i realiteten kun alternativet med utstedelse av fakturaer som kan vere aktuelt. Hvis det lovlig
kan utstedes fakturaer til beboerne for at selskapet skal kjope egne aksjer, vil dette vare et alternativ for &
skaffe nedvendig fri egenkapital. Utstedelse av fakturaer for at selskapet skal kunne erverve egne aksjer kan
imidlertid etter mindretallets vurdering ikke anses om felleskostnader etter borettslagsloven § 5-19.
Borettslagsloven definerer ikke hva som er felleskostnader, men utgangspunktet er at felleskostnader er
kostnader som er ngdvendige for selskapets drift og vedlikehold. Kjop av egne aksjer er kostnader av en helt
annen art og ikke sammenlignbart med vedlikeholdskostnader.

Styret har dermed etter mindretallets syn ikke adgang til & utstede fakturer til beboerne for & finansiere
aksjekjopet. Som de ankende partene har pekt pa, vil selskapet da heller ikke ha panterett for kravet etter
borettslagsloven § 5-20. Fakturaene kan dermed ikke danne grunnlag for laneopptak. Hvis styret utsteder
fakturaer, og styret med bakgrunn i fakturaene far lanetilsagn, vil styret risikere & komme i ansvar. Det ma
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anses utelukket at styret vil sette seg selv i en slik posisjon. Dette alternativet vil dermed vere utelukket fordi
det er i strid med loven. Nér Vedtaket, slik mindretallet ser det, ikke kan gjennomferes pa en lovlig méte, vil
det vaere tilstrekkelig til & konstatere at Vedtaket er i strid med loven.

Av samme grunn, altsa at fakturaene ikke gar til dekning av felleskostnader, vil utstedelse av fakturaer ogsa
vere 1 strid med selskapets vedtekter § 10 som angir at felleskostnadene ikke kan settes hayere enn nedvendig
for selskapets forsvarlige drift.

Mindretallet har etter dette kommet til at anken forer frem.

Etter dette forkastes anken i trdd med flertallets votum.

Sakskostnader

Ved dissenser skal krav pé erstatning for sakskostnader avgjeres for hver av rettens medlemmer ut fra sitt
realitetsstandpunkt til tvistegjenstanden, jf Schei m.fl. Tvisteloven Kommentarutgave, 2 utgave (2013) side
610 og Rt-1995-2005.

Med det resultat flertallet har kommet til, har ankemotparten vunnet saken og ankemotparten har etter
tvisteloven § 20-2 (1) krav pa full erstatning for sine sakskostnader. Flertallet finner ikke at tungtveiende
grunner gjor det rimelig & frita ankende parter helt eller delvis for sakskostnadsansvar, verken for tingrett eller
lagmannsrett, jf. tvisteloven § 20-2 (3).

Ankemotparten har krevd kr. 496 750 i sakskostnader for lagmannsretten. Av dette utgjor kr. 5 593, 75
utgifter til Kopibutikken. Ankende parter har protestert mot kravet og anfert at en ankemotparts krav normalt
skal ligge noe under ankende parts krav. Ankende part har pa vegne av ankende part og partshjelperen krevd
til sammen kr. 449 215 i sakskostnader. Flertallet legger ikke til grunn noe utgangspunkt om ankemotpartens
krav skal ligge under kravet til ankende part. Flertallet finner sakskostnadskravet heyt, men legger under en
viss tvil kravet til grunn som nedvendige kostnader etter tvisteloven § 20-5 (1). For tingretten er det tilkjent
kr. 583 864 i sakskostnader. Flertallet finner ikke grunn til 4 endre tingrettens sakskostnadsavgjerelse. Det
tilkjennes etter dette sakskostnader slik ankemotparten har krevd.

Ankende parter skal hefte solidarisk for sakskostnadene, jf tvisteloven § 20-6 (2).

Mindretallet mener ut fra det resultatet mindretallet er kommet til at ankende part og partshjelperen skal
tilkjennes sakskostnader slik det er krevd jf. tvisteloven § 20-2 (1), og at unntaksreglene i tvisteloven § 20-2
(3) ikke kommer til anvendelse. Mindretallet mener i samsvar med tvisteloven § 20-9 (2) at ankende part og
partshjelperen ogsa skal tilkjennes sakskostnader for tingretten slik det er krevd. Videre mener mindretallet at
sakskostnadene som er krevd utgjer nedvendige kostnader, jf. tvisteloven § 20-5. Ettersom mindretallets
votum ikke far selvstendig betydning gér ikke mindretallet naermere inn pa den konkrete utmélingen av
sakskostnader.

Det utmales etter dette sakskostnader 1 samsvar med flertallets votum.

Dommen er avsagt med slik dissens som fremgér ovenfor.

DOMSSLUTNING
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1. Anken forkastes.

2. I sakskostnader for lagmannsrettten demmes Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg,
Kenneth Bottolfsen, Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hapoldey, Anny Kristiansen,
Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Roald M. Solheim, Gunnar
Thorsens dedsbo ved Preben Leganger og Daimyo Eiendom AS, til in solidum innen to uker fra dommens
forkynnelse a betale sakskostnader til AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap med kr. 496 750.
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2020-08-17. LG-2020-002426. Gulating
lagmannsrett — dom.

Stikkord: Aksjeselskap og borettslagsloven.

Sammendrag: Det var tvist mellom aksjonarene i et aksjeselskap om vedtektsendring. For at flertallet skulle
gjennomfere vedtektsendringene de ensket, matte selskapet vare et boligaksjeselskap som reguleres av
borettslagsloven kapittel 5, jf. borettslagsloven § 1-4 andre ledd. Tingretten kom til at selskapet hadde samme
formal som et borettslag og dermed var et boligaksjeselskap. Lagmannsretten forkastet anken.

Avsagt: 17.08.2020

Saksnr.: 20-002426 ASD-GULA/AVD1

[Saksgang: TBERG-2018-052817, LG-2020-002426. Anken til Hoyesterett ikke tillatt fremmet, HR-2020-

02143-U.]

Dommere: Lagdommer Jarle Golten Smerdal. Lagdommer Ingrid Kjeldstad Gullaksen. Lagmann Rolf Strem

Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:
Ankende part:

Ankende part:

Kenneth William Bottolfsen (Advokat Morten Pind)
Anny Helene Kristiansen (Advokat Morten Pind)
Inge Vadla (Advokat Morten Pind)

Roald Magne Solheim (Advokat Morten Pind)

Kare Martin Fosse (Advokat Morten Pind)

Robert Lochert (Advokat Morten Pind)

Suzanne Bottolfsen (Advokat Morten Pind)

Elene Borghild Aspevik (Advokat Morten Pind)
Else Marie Pedersen (Advokat Morten Pind)

Evi Eriksen (Advokat Morten Pind)

Harald Sigvard Sjursen (Advokat Morten Pind)
Navaphon Yansathit (Advokat Morten Pind)
Gunnar Thorsen, hans dedsbo v/Preben Leganger (Advokat Morten Pind)

Rolf Hapoldey (Advokat Morten Pind)
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Ankende part: Hilde Beate Pedersen (Advokat Morten Pind)
Ankende part: Gisle Berg (Advokat Morten Pind)
Partshjelper (§15-7): Daimyo Eiendom AS (Advokat Morten Pind)

Ankemotpart: AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap (Advokat Hogne Orjar Sandanger)

DOM

Saken gjelder primert spersmalet om borettslagsloven kapitel 5 kommer til anvendelse for et aksjeselskap.

Sakens bakgrunn

AS Bergen Sporveisfunskjonerers Byggeselskap (heretter «BSFB» eller «selskapet») er eier av de to
boligblokkene «Trikkebyen» pad Mehlenpris i Bergen. Aksjene i selskapet eies med 15 % av Bergen
Sporveisfunskjonerers Forening (heretter «Foreningen») og for evrig av beboerne i Trikkebyen. BSFB leier
ut leilighetene i Trikkebyen til de sistnevnte.

Det har siden 2011 vert konflikt mellom aksjonerene i BSFB knyttet til spersmalet om vedtektsendringer.
Etter gjeldende vedtekter § 4 er aksjene i selskapet ikke omsettelige, og selv om partene er enige i at dette skal
endres, er det konflikt mellom aksjonzarene knyttet til hvordan dette skal skje.

Ankende part, som var saksgker for tingretten, bestér av et mindretall av aksjonerene (heretter
«aksjonzrmindretallet»). Aksjonaermindretallet har inngatt avtale om salg av sine aksjer til partshjelper,
Daimyo Eiendom AS (heretter «Daimyo»). Ankemotparten, som er den andre fraksjonen i konflikten, bestar
av aksjonarflertallet, herunder Foreningen, og styret i BSFB.

Det er ubestridt at BSFB er et aksjeselskap som er underlagt aksjelovens regler. BSFB mener imidlertid at
selskapet i tillegg har samme formal som et borettslag, mens aksjonarmindretallet mener selskapet har samme
formal som et boligbyggelag.

Som det fremgar neermere nedenfor, har dette spersmalet betydning i konflikten mellom partene, fordi et
boligbyggelag ikke er underlagt reglene i borettslagsloven kapittel 5. Flertallsfraksjonen er avhengig av at
borettslagsloven § 5-20 kommer til anvendelse for & kunne gjennomfoere de vedtektsendringene fraksjonen
onsker.

Partene er enige om at tingrettens beskrivelse av sakens bakgrunn er dekkende:

BSFB ble stiftet og registrert som et aksjeselskap i 1913, med en aksjekapital pa kroner 6.000 fordelt pa 60
aksjer. I vedtektene § 2 var formélet angitt som folger:

Selskapets formaal er at erhverve passende tomter, opfore hensigtsmaessige boliger og bortleie disse til
aktionaerer i sporveiens tjeneste. For at forebygge ledighet er dog styret berettiget til at utleie leiligheter
ogsaa til andre, dog fortrinnsvis sporveisfunktionzrer.
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BSFB eier to boligblokker, i Stubs gate 3-7A og Konsul Bersgate 9-15A pd Mghlenpris i Bergen.
Eiendommene omtales samlet i det folgende som Trikkebyen. Trikkebyen bestér av cirka 110 leiligheter,
som er utleid til aksjeeiere.

Vedtektene i BSFB har veart endret flere ganger, blant annet i 1922, 1939, 1981 og i 2003. I henhold til
vedtekter pr 16. mars 2016 har selskapet en aksjekapital pa kroner 133.000, fordelt pa 665 aksjer
palydende kroner 200. Av disse er 600 A-aksjer og 65 B-aksjer. 100 A-aksjer eies av Bergen
Sporveisfunksjonarers Forening («Foreningen»). Retten oppfatter at cirka halvparten av de gvrige
aksjonarene har A-aksjer, og at de da har 10 stk hver. Cirka halvparten har 1 B-aks;je.

I vedtekter pr 16. mars 2016 er formélet i § 2 angitt som folger:

Selskapets formél er & erverve og eie passende tomter, oppfere hensiktsmessige boliger og bortleie av
disse. Beboeren eier ikke leiligheten og ved fraflytting blir leiligheten fordelt til ny beboer av styret.

Vedtektenes § 4 om innlgsning av aksjer ved flytting, er sentral for sakens bakgrunn.

12011 engasjerte BSFB advokat Hogne Sandanger for & vurdere gyldighet av vedtektsendringer fra 2003,
gi skatterettslige rad og vurdere forslag til nye vedtekter. I notat datert 18. august 2011 vurderte advokat
Sandanger at BSFB hadde samme formal som et borettslag og var et boligaksjeselskap. I forlengelsen av
denne vurderingen, har det veert reist sparsmal om vedtektene er ulovlige og ma endres. Vedtektenes § 4
om innlgsning av aksjer har stétt sentralt i denne forbindelse.

Bestemmelsen lyder som felger i vedtekter pr 16. mars 2016:

Hvis en aksjonzr flytter ut av selskapet eiendommer, er vedkommende forpliktet til pa styrets
forlangende & la aksjen innlgse etter dens palydende belap. Ved en aksjonars ded, har gjenlevende
ektefelle rett til & overta aksjeposten pa de samme vilkar som avdede.

I BSFB sine opprinnelige vedtekter, var det folgende formulering om uttreden og innlesning av aksjer:

Hvis en aktionar uttrer av Bergens Sporveisfunktionrers Forening er styret berettiget til at indlese
hans aktie efter dens paalydende belop.

Denne innlgsningsbestemmelsen har vert praktisert slik at beboere som vil flytte ut av Trikkebyen ma
tilbakelevere sine aksjer til palydende. Deretter tildeler styret aksjen til ny beboer, mot at vedkommende
betaler palydende.

Styret har siden 2011 forsgkt & endre vedtektene ved flere anledninger. 1 2013 ble det vedtatt pa
generalforsamlingen i BSFB & endre flere av vedtektene. § 4 ble endret slik at beboer/aksjonzer ved
utflytting skulle selge aksjen i stedet for & levere den tilbake til styret mot & fa tilbake palydende.
Endringen forte til at aksjene ble omsettelig og at aksjonarer med borett kunne tilegne seg leilighetens
markedsverdi ved salg. Foreningen, som hadde aksjer, men ikke borett, tok ut anfektelsessoksmaél pa
grunnlag av myndighetsmisbruk og fikk i 2015 medhold i Gulating lagmannsrett. Vedtektsendringene ble
ansett som ugyldige.

I tiden etter 2011 har det oppstétt sterk uenighet blant aksjonarene i BSFB, og det har i det alt vesentlige
blitt etablert to ulike fraksjoner.
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Den ene fraksjonen utgjores av flertallet blant aksjon@rene og styret i BSFB. Denne fraksjonen mener at
selskapet er et boligaksjeselskap og at vedtektene ma endres slik at aksjene og leilighetene kan omsettes
fritt. Denne fraksjonens standpunkt vil kunne gi aksjonarene en betydelig gevinst ettersom det tidligere
bare er betalt palydende for aksjene. For & kunne gjennomfere de nedvendige vedtektsendringer, er denne
fraksjonen avhengig av at BSFB kjeper Foreningens aksjer. Etter en lengre prosess om dette sparsmaélet,
ble det avsagt voldgiftsdom den 20. mai 2019 hvor verdien av Foreningens aksjer ble satt til kroner 17
millioner. For & finansiere kjop av aksjene fra Foreningen for kroner 17 millioner er BSFB avhengig av &
utstede faktura til aksjonaerene/beboerne med krav om innbetaling av «ekstraordinzere felleskostnader».
Herunder er BSFB avhengig av at selskapet er & anse som et boligaksjeselskap som reguleres av
borettslagsloven § 5-20 som gir BSFB panterett i andel for ubetalte felleskostnader.

Den andre fraksjonen utgjeres av et mindretall av aksjonarene som har inngétt avtaler med Daimyo
Eiendom AS («Daimyo») om salg av aksjene med tilknyttet borett, under visse forutsetninger.

Uenigheten mellom de to fraksjonene, og forholdet til Foreningen, har fort til en rekke rettslige prosesser i
tiden etter 2011 og fram til i dag. Det anses ikke & vaere nedvendig & redegjore naermere for disse
prosessene.

Aksjonzrmindretallet tok opprinnelig ut stevning for Bergen tingrett den 5. april 2018, med pastand om at
vedtaket om & gi styret fullmakt til & erverve egne aksjer, truffet pa ekstraordinaer generalforsamling den 6.
juni 2017, er ugyldig. I saksforberedelsen ble det oppnédd enighet mellom partene om at saken pé dette
punkt skal heves som folge av at styret har slettet fullmakten i Brenngysundregistrene etter at
generalforsamlingen den 24. april vedtok & trekke fullmakten tilbake.

Det ble deretter trukket inn et nytt krav i saken, hvor aksjonarmindretallet ensket dom for at
husleie/felleskostnader i BSFB ikke er sikret med legalpanterett etter borettslagsloven § 5-20. Senere ble
det ogsé trukket inn et krav om at husleieavtalene som er inngétt mellom BSFB og to av beboerne er
bindende for selskapet.

Daimyo Eiendom AS («Daimyo») har opptradt som partshjelper for saksgker i medhold av tvisteloven §
15-7 forste ledd bokstav a.

Bergen tingrett avsa 18. november 2019 dom med slik slutning:

1. Sak 18-052817TVI-BERG/4 heves hva gjelder kravet om at vedtak om & gi styret fullmakt til & erverve
egne aksjer, truffet pa ekstraordiner generalforsamling i AS Bergen Sporveisfunksjonerers
Byggeselskap den 6. juni 2017, er ugyldig.

2. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap frifinnes hva gjelder sakens gvrige krav.

3. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen, Navaphon Yansathit,
Evy Eriksen, Kére Fosse, Rolf Hapoldey, Anny Kristiansen, Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde
Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Roald M. Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo ved Preben Leganger
og Daimyo Fiendom AS, demmes in solidum til innen 14 — fjorten — dager etter dommens forkynnelse
a betale AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap sine sakskostnader med kroner 569.991,25 —
femhundreogsekstinitusennihundreognittienkommatjuefem — med tillegg av lovens forsinkelsesrente
fra forfall til betaling skjer.
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Aksjonzrmindretallet har rettidig anket tingrettens avgjerelse hva gjelder slutningens punkt 2 og 3 til Gulating
lagmannsrett. Anken gjelder tingrettens rettsanvendelse og bevisbedemmelse. BSFB har inngitt tilsvar.

Forberedende dommer i lagmannsretten besluttet 29. april 2020 at ankesaken skal behandles skriftlig, jf.
tvisteloven § 29-16 femte ledd, jf. tvisteloven § 19-2 andre ledd forste punktum. Partene har etter dette inngitt
to skriftlige innlegg hver, jf. tvisteloven § 29-16 femte ledd andre og tredje punktum.

Lagmannsretten finner saken tilstrekkelig opplyst og klar til avgjerelse.

Partenes pastander og grunnlaget for disse

Ankende parter og partshjelper Daimyo Eiendom AS har i hovedtrekk gjort gjeldende:

Et krav pa husleie/felleskostnader er ikke sikret med legalpant etter borettslagsloven §§ 5-19 og 5-20. BSFB
har ikke samme formal som et borettslag, jf. borettslagsloven 1-4 andre ledd. Selskapet er et ordinzrt
aksjeselskap med samme formél som et boligbyggelag. Selskapets formal har alltid veert & tilby leieboliger til
aksjonarene, og malgruppen var opprinnelig funksjonerer i sporveiens tjeneste.

Det er en svakhet ved tingrettens dom at den ikke tar stilling til pa hvilket tidspunkt selskapet ble et
boligaksjeselskap. Det har veert forbudt a stifte nye boligaksjeselskaper eller & omdanne eksisterende selskaper
til boligaksjeselskaper siden 1960, med unntak av perioden mellom 1983 og 2005. Selskapet hadde ikke
samme formal som et borettslag fram til desember 1939, da boligene fram til dette ble leid ut til andre enn
aksjonarene. 1 1939 var 70 % av boligene utleid til andre. Det er sikker rett at selskapet da ikke regnes som et
boligaksjeselskap.

11939 ble leietakere som ikke eide aksjer i selskapet, palagt & kjope en nyutstedt B-aksje hver palydende ti
kroner. Formalet var kun a serge for at selskapet kom inn under de gunstige skattereglene for boligselskaper,
og de nye aksjene skulle innleses ved fraflytting. De opprinnelige aksjonarene beholdt sine a-aksjer
palydende 100 kroner. Til forskjell fra a-aksjene, fulgte de ny b-aksjene leiligheten. Senere har tilsvarende
bestemmelse ogsé blitt praktisert for a-aksjene. Aksjeklassene er i dag formelt opphevet og alle aksjonarene
har like aksjer. Et slikt pro forma-tiltak kan ikke medfere at selskapet endrer karakter.

Byggeselskapets utleiepraksis skilte seg lite fra normalmensteret i leieboligmarkedet. Det eneste spesielle
trekket var at hver enkelt leietaker matte kjope aksje i selskapet. Hvem som helst kunne leie i bygget og de ble
ikke palagt & yte noe innskudd i selskapet.

Det skjedde ingen vesentlige endringer i vedtekter eller drift mellom 1939 og 2011, bortsett fra
vedtektsendringen i 2003 som tydeliggjorde at aksjon@rene ikke eier boligene de leier. Fram til 2011 tilpasset
ikke selskapet seg borettslagsloven fra 1960 eller 2003, og ingen forholdt seg til at leieforholdene var regulert
av borettslagsloven. Det har ikke veert mulig for aksjonarene a selge aksjene sine og selskapets innvendige
oppussing av leilighetene 1 2010 kunne ikke finansieres ved husleiegkning. Fram til 2003 var det ogsa mulig &
beholde a-aksjene etter utflytting, det var kun b-aksjene som maétte tilbakeleveres.

Etter advokat Sandangers vurdering i 2011, satte styret i gang ulike tiltak som gjer at selskapet likner mer pé
et borettslag enn for. I 2018, mens saken verserte for tingretten, lagde styret nye aksjebevis der aksjen er
knyttet til en bestemt bolig. Hensikten er & fore aksjeselskapet inn under borettslagsloven kapittel 5, og
tiltakene rammes av «omgéelsesregelen» i borettslagsloven § 1-4 forste ledd andre setning.
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BSFBs vedtekter § 2 trekker i retning av at selskapet har samme formal som et boligbyggelag. Byggeselskapet
skal skaffe tomter, fore opp boliger og deretter forvalte de ferdige boligene pé vegne av selskapsmedlemmene.
Den samme tredelingen fremgar av boligbyggelagsloven § 1-1 forste ledd.

Likhetsbetraktninger star sentralt i vurderingen av om borettslagslovens regler ber anvendes pa aksjeselskapet.
De eneste likhetene mellom BSFB og et borettslag er at beboerne eier en stor del av aksjene og at det ikke
drives med fortjenestesformal.

Forskjellene er meget framtredende. Aksjonerene i BSFB har aldri ytt borettsinnskudd til selskapet, og selve
aksjeinnskuddet er ubetydelig, i alt 6 750 kroner. Andelene i et borettslag kan selges pé det &pne marked og
pantsettes, mens aksjene i BSFB er uomsettelige og kan heller ikke pantsettes. Det finnes ikke
boligaksjeselskaper der aksjene er uomsettelige. I et borettslag er ogsa andelen knyttet til en bestemt bolig,
noe den ikke var i BSFB for i 2018.

Brukereieprinsippet er det mest karakteristiske for borettslag, og har fire sider. At bare fysiske personer kan
eie en andel i laget, jf. borettslagsloven § 4-1, gjelder ikke for BSFB. Foreningen eier 15 prosent av aksjene. |
BSFB er det heller ikke slik at ingen kan eie mer enn en andel, jf. borettslagsloven § 4-1, eller at hver enkelt
andel er knyttet til en bestemt bolig, jf. borettslagsloven § 3-2 farste ledd. I tillegg har boligene historisk veert
leid ut til andre enn aksjonzrene, og aksjonerene har aldri hatt mer enn en fortrinnsrett til & leie en bolig i

lagets bygg.

Forskjellene mellom BSFB og et borettslag er s store at det er unaturlig & bruke reglene i borettslagsloven

kapittel 5. Denne losningen har gode grunnet for seg. Hvis BSFB ikke er et borettslag, er det ikke pakrevd a
endre vedtektene og den praksis som er fulgt med tilbakelevering av aksjer ved fraflytting er fullt lovlig. Det
er ogsa lovlig 4 leie ut boliger til aksjonaerene og de inngatt husleieavtalene er lovlige. Aksjonarene er trolig
ogsa avskaret fra a tilegne seg selskapets formue ved opplesning, jf. boligbyggelagsloven § 10-9 tredje ledd.

Tingretten tar feil nér den legger til grunn at styrets plan er bedre enn aksjon@rmindretallet sin plan. Styrets
plan medforer at hver enkelt beboer selger sin leilighet pd det &pne marked med selgeransvar etter
avhendingsloven. Trikkebyen er nedslitt og trenger omfattende rehabilitering som vil koste mer enn 100
millioner kroner. Det kan bare gjores av en akter med store ressurser. Hvis beboerne selger til Daimyo, vil
bygningsmassen bli rehabilitert. Personklausulen i vedtektene § 4 avskjerer imidlertid Daimyo fra & kjepe
aksjene og vedtektene ma endres for et kjop gjennomferes. Den som selger til Daimyo vil beholde sine
rettigheter etter husleieavtalene.

Det er uakseptabelt at den som har leid en bolig pa grunnlag av en helt ordinar husleieavtale skal kunne selge
leieboligen til hoystbydende i det &pne markedet. Det fremstar imidlertid ordinaert at den som har kjept en
aksje selger den videre med gevinst pa et senere tidspunkt.

Spersmaélet om hva som skjer med selskapets midler ved opplesning er grunnleggende. Hvis den eksisterende
driften i BSFB oppherer, skal selskapets formue disponeres av stiftelsestilsynet, jf. Wyllers betenkning. Hvis
BSFB har samme formal som et boligbyggelag, er det narliggende & tolke aksjeloven og selskapets vedtekter
dit hen at formuen skal brukes til allmennyttige formél ved opplesning. Hvis Daimyo kommer i posisjon til &
erverve aksjene vil saken legges fram for stiftelsestilsynet. Dersom majoritetens plan gjennomferes, tilegner
aksjonerene seg selskapets formue.
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Det er riktig at salg av aksjer til Daimyo vil gi en skjevere gkonomisk fordeling mellom aksjonarene, men
styrets plan innebarer et massivt og uakseptabelt brudd pé det aksjerettslige likhetsprinsippet, jf. aksjeloven §
4-1. En aksjonar kan fa langt mer for sin ene aksje, enn en aksjonar som sitter med ti aksjer. Hos
aksjonermindretallet har nesten alle ti aksjer hver, mens flertallet har en aksje hver. Nér borettslagsloven § 1-
4 andre ledd skal tolkes, ma det fa stor vekt at flertallets tolkning ferer til et resultat som kolliderer med
ufravikelig lov.

Aksjonermindretallets losning vil ikke fore til at banker gér konkurs og at landet fores inn i en finanskrise.
Ingen av beboerne har pantsatt sine leiligheter, fordi de ikke kan pantsettes, jf. panteloven § 1-3 andre ledd.
Losningen er heller ikke ruinerende for aksjon@rene. De far pengene sine igjen ved utflytting, og
investeringen til den enkelte aksjonar belgper seg kun til 200 eller 2000 kroner.

Det er lagt ned slik péstand:

1. Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap, org nr 929 963 768, har ikke legalpant etter
borettslagsloven § 5-20 til sikkerhet for rett betaling av krav pa krav pa felleskostnader/husleie.

2. Husleieavtalene som er inngétt mellom saksekte og hhv Gisle Berg og Suzanne Bottolfsen er bindende
for saksekte.

3. Ankemotparten demmes til & erstatte sakskostnadene.

AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap har i hovedtrekk gjort gjeldende:

BSFB er et boligaksjeselskap. Det vedtektsfestede formalet er mer i samsvar med et borettslag, enn med et
boligbyggelag. Borettslagsloven § 5-20 gjelder for BSFB. Legalpant etter denne bestemmelsen forutsetter
ikke at aksjeleilighetene er fritt omsettelige.

BSFB har i likhet med andre boligaksjeselskaper stiftet pa begynnelsen av 1900-tallet alltid veert et
boligaksjeselskap, og det er ikke en svakhet ved tingrettsdommen at den ikke angir nér selskapet ble omdannet
til et boligaksjeselskap. Aksjeloven tridte i kraft i 1920, mens borettslagsloven forst tradte i kraft i 1960.
Selskapene var derfor gjerne organisert som aksjeselskap. Medlemmene av fagforeninger tegnet aksjer og fikk
tilbud om 4 leie bolig nar boligene var oppfert. Med borettslagsloven av 2003 ble leieforholdene konvertert fra
leieretter til boretter som reguleres av borettslagsloven, jf. borettslagsloven § 1-4 andre ledd.

Tilpasningen av vedtektene til skattelovgivningen i 1939 underbygger at BSFB er et boligaksjeselskap.
Selskapet har alltid blitt handtert som et boligaksjeselskap av Skatteetaten. Som et boligaksjeselskap er det
ikke skattlagt som et selskap, jf. skatteloven § 7-3. Det er ikke lett & se hvordan omfanget av utleie til andre
enn aksjonerer for 1940 kan ha betydning for om selskapet har formal som et boligaksjeselskap eller
boligbyggelag. Borettslagsloven § 1-4 forste ledd andre punktum tradte i kraft i 2008.

At BSFB alltid har veert et boligaksjeselskap underbygges av en rekke dokumenter og betenkninger. Det tok
nesten 6 ar for styret i BSFB ble oppmerksom pa at borettslagsloven hadde tradt i kraft, og konverterte
aksjonaerenes leieretter til boretter. Det ble oversett at aksjongrenes borett ikke reguleres av husleieloven. Det
ble gjort forsek pa & bringe vedtektene i trdd med loven, men Foreningen fikk i Gulating lagmannsrett
medhold i at vedtektsendringen var myndighetsmisbruk ovenfor aksjonaren uten borett. Foreningen har siden
snudd, og stetter nd vedtektsendringen.
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BSFB er som alle andre boligaksjeselskaper et samvirkeforetak, jf. samvirkeloven § 1 andre ledd. Selskaper
som er aksjeselskaper fortsatte som det under aksjelovene av 1976 og 1997, uavhengig av om de var
samvirkeforetak. BSFB ble stiftet for forbudet mot stiftelse av boligaksjeselskaper, for ikrafttredelsen av
borettslagsloven, og har samme formal som et borettslag, jf. borettslagsloven § 1-4 andre ledd.

Partene er enig om at brukereieprinsippet gjelder for boligaksjeselskaper, jf. borettslagsloven § 1-4 andre ledd
jf. § 5-1. Parkering av overskuddsaksjer hos fagforeninger, ujevn fordeling av aksjer blant aksjonarene, flere
aksjer enn antall boliger og utleie til ikke-aksjonaerer pa 1930-tallet var og er vanlig for boligaksjeselskaper,
og er ikke rettsstridig. At 93% av BSFB sine inntekter kommer fra aksjonarene viser at selskapet oppfyller
brukereieprinsippet.

Aksjonzrmindretallet underspiller at bare noen av bestemmelsene i borettslagsloven gjelder for
boligaksjeselskaper, og at ikke alle bestemmelser som gjelder for boligaksjeselskapene, ogsa gjaldt tidligere.
Bestemmelsen om borettsinnskudd i §§ 2-10 og 2-11 gjelder ikke for boligaksjeselskaper, jf. borettslagsloven
§ 1-4, og det var ikke vanlig med slike innskudd ved stiftelse av boligaksjeselskaper i 1913. Fraver av
innskudd utover aksjekapitalen kan ikke tas til inntekt for at BSFB er et boligbyggelag. I tillegg forutsatte
innflytting i Nybygget et innskudd pa 500 kroner.

Bestemmelsene om tilknytning mellom aksje og bolig i borettslagsloven §§ 2-6 tredje ledd og 3-2 ferste ledd,
gjelder ikke for boligaksjeselskaper, jf. borettslagsloven § 1-4 andre ledd. Det var pa stifteselstidspunktet ikke
vanlig med fast tilknytning mellom aksje og bolig. Det er heller ikke vilkar for & vere et boligaksjeselskap at
bolignummeret mé fremkomme av aksjebeviset. Na fremgér ogsé tilknytningen av aksjebevisene. En
forhenvarende manglende eller svak tilknytning kan ikke medfere at BSBF ikke har status som
boligaksjeselskap.

Utlegsningsbestemmelsen i vedtektene § 4 strider med en rekke preseptoriske bestemmelser i aksjeloven og
borettslagsloven. Bestemmelsen inneberer kjop av egne aksjer, som det er avklart at ikke er tillatt med mindre
det skjer under forutsetning av de strengere materielle og prosessuelle reglene i aksjeloven kapittel 9 II.
Lilleholt overser at utlesningsklausulen er en nullitet.

Det har etter 20. juni 2011 ikke blitt utlest aksjeleiligheter under henvisning til vedtektene § 4. De som har
onsket a selge i perioden, har fatt selge til BSFB i henhold til styrefullmakt. At vedtektene er i strid med
preseptoriske bestemmelser, hindrer ikke at BSFB er et boligaksjeselskap. Siden 2011 har selskapet fulgt bade
aksjeloven og borettslagsloven kapittel 5, og har forsekt & legalisere vedtektene. Aksjonaermindretallet opptrer
rettsstridig nér de forseker & hindre legaliseringen.

Det er feil at aksjeleilighetene i Trikkebyen ikke kan selges og pantsettes. At Bottolfsen ble nektet & omsette
aksjeleiligheten kan skyldes tvistene selskapet har vert involvert i. Uansett vil ikke begrensninger knyttet til
omsetning og pantsettelse ekskludere BSFB fra & vere boligaksjeselskap, da det er tillatt med vedtektsfestede
omsetningsbegrensninger i boligaksjeselskap. Det er heller ingen rettskilder som underbygger at legalpant
etter borettslagsloven § 5-20 forutsetter at aksjeleilighetene er fritt omsettelig.

Aksjeloven av 1910 § 81 sammenholdt med de opprinnelige vedtektene viser at likvidasjonsutbyttet ved
opplesning allerede fra stiftelsen har vaert regulert til & tilfalle aksjonerene. Dette til forskjell fra
boligbyggelagsloven § 10-9 tredje ledd andre punktum.
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Selskapets vedtekter sammenholdt med aksjeloven §§ 16-9 og 16-12, samt borettslagsloven § 5-25 andre ledd
fastslar at verdiene i Trikkebyen tilherer aksjonarene.

At BSFB er et aksjeselskap, ekskluderer at det kan vere et boligbyggelag, jf. boligbyggelagsloven § 1-1 andre
ledd. For boligbyggelagsloven tradte i kraft i 2005 var alle boligbyggelag organisert som andelslag. BSFB har
heller ikke vekslende antall andelseiere og vekslende kapital, jf. § 1 forste ledd. En aksje har alltid gitt en
stemme pa generalforsamlinger i BSFB, i motsetning til boligbyggelagsloven § 5-4 farste ledd.

Boligbyggelag kunne fram til 1992 ikke eie utleieboliger, og utleievirksomhetene ma veere utskilt i eget
selskap. At det er 96 ar siden BSFB oppferte boliger tilsier ogsa at det ikke er boligbyggelag.
Vedtektsendringen i 2003 kan heller ikke tas til inntekt for at selskapet har samme formél som et
boligbyggelag.

Daimyos formal med denne prosessen synes & vere a tilegne seg Trikkebyen under markedspris. Det er ogsé i
avtalene mellom aksjon@rmindretallet og Daimyo lagt til grunn at BSFB er et boligaksjeselskap og at det er
aksjeleiligheter som skal omsettes.

Det er uforstéelig hvordan aksjon@rmindretallet kan mene at BSFB er et ordinert aksjeselskap, uten samtidig
a veere et leiegardsselskap eller boligaksjeselskap. At BSFB ble stiftet som aksjeselskap, og ikke et
kooperativt selskap, tyder pa at meningen var a opprette et boligaksjeselskap. I motsatt fall ville selskapet blitt
stiftet med vekslende medlemstall og kapital.

Borettslagsloven § 5-1 som gir aksjonaerene enerett til & bruke en bolig i laget er preseptorisk og inngatt
leieavtaler etter ikrafttredelse av loven reguleres ikke av husleieloven. Omdanning fra boligaksjeselskap til
boligbyggelag forutsetter tilslutning fra samtlige innehavere av boretter, jf. aksjeloven § 5-21.

BSFBs vedtektsendringer medforer ikke brudd pa aksjelovens likhetsprinsipp. At markedet vil betale mer for
noen av leilighetene er ikke en forskjell som kommer fra BSFB. Likhetsprinsippet gjelder kun utdelinger fra
selskapet, jf. aksjeloven § 4-1. Navarende aksjonarer gjorde gode kjop da de kjopte sine aksjeleiligheter for
mellom ti og 200 kroner, men det fremstar ikke uakseptabelt. Det er ikke hjemmel for & kreve samsvar
mellom aksjeinnehav og leilighetsverdi.

Reelle hensyn tilsier ikke at BSFB er et boligbyggelag. En dom pa at BSFB er et boligbyggelag vil vare
ruinerende for aksjonarene i BSFB. Medlemskap i boligbyggelag har liten verdi relativt til det & eie boligen,
herunder fordi verdien ved opplesning av boligbyggelag gér til allmennyttige formal, jf. boligbyggelagsloven
§ 10-9 tredje ledd.

De egenskapene ved BSFB som aksjon@rmindretallet mener tilsier at selskapet er et boligbyggelag, deles av
mange hundre selskaper. Om lagmannsretten skulle komme til at BSFB er et boligbyggelag, vil ogsad mange
andre selskaper vere boligbyggelag. Det vil lede til store tap for panthaverne. Om bankene taper sin
regnskapsmessige egenkapital, vil det kunne medfere en bankkrise med store gkonomiske og menneskelige
kostnader.

Det er lagt ned slik péstand:

1. Anken forkastes
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2. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elen Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen, Navaphon Yansathit,
Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hapoldey, Anny Kristiansen, Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde
Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Roald M. Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo ved Preben Leganger
og Daimyo Eiendom AS, demmes in solidum til & betale AS Bergen Sporveisfunksjonzrers
Byggeselskap sine sakskostnader

Lagmannsrettens vurdering

Innledning

Det er enighet mellom partene om at BSFB er et aksjeselskap som er underlagt aksjelovens regler. Det er ogsa
enighet om at BSFB verken er et boligbyggelag eller borettslag.

BSFB mener at selskapet er et boligaksjeselskap. Et boligaksjeselskap er et aksjeselskap hvor de
selskapsrettslige sidene reguleres av aksjeloven, mens de borettslige sidene reguleres av borettslagsloven
kapittel 5, jf. Sjovold, Tidsskrift for Eiendomsrett, 2008 s. 215. For at BSFB skal vere et boligaksjeselskap,
maé selskapet ha «same foremal som burettslagy, jf. borettslagsloven § 4-1 andre ledd. Hvis dette vilkaret er
oppfylt, innebaerer det at reglene i borettslagsloven kapittel 5 gjelder for selskapet. Som det fremgar ovenfor
under sakens bakgrunn, vil det medfere at BSFB utsteder krav om ekstraordinare felleskostnader med det
formaél a kjepe aksjene til Foreningen for 17 millioner kroner. Deretter vil vedtektene § 4 endres, slik at
aksjene og leilighetene i selskapet blir fritt omsettelige. De gjenvarende aksjonzrene kan da selge leilighetene
pa det apne marked.

Aksjonzrmindretallet mener pé sine side at selskapet ikke er et boligaksjeselskap, men et aksjeselskap med
samme formal som et boligbyggelag, jf. boligbyggelagsloven § 1-1. Hvis dette legges til grunn, har BSFB
ikke hjemmel til & kreve inn de ekstraordinare felleskostnadene og star uten mulighet til & kjope ut
Foreningen. Vedtektsendringen BSFB ensker kan i et slikt tilfelle ikke gjennomfores, da det er rettskraftig
avgjort ved Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015 at endringene utgjer myndighetsmisbruk mot
Foreningen, som er eneste aksjoner uten borett.

Lagmannsretten ma folgelig ta stilling til om BSFB er et aksjeselskap med samme formél som et borettslag,
eller med samme formaél som et boligbyggelag. Tingretten kom etter en konkret vurdering til at BSFB har
samme formal som et borettslag. Lagmannsretten har kommet til samme resultat.

Om historien til boligselskapene

I likhet med tingretten mener lagmannsretten at historikken til boligselskapene i norsk rett er av betydning i
saken.

Det er ubestridt at det pa begynnelsen av 1900-tallet var vanlig & stifte boligselskaper med liknende formal
som BSFB. Disse selskapene ble gjerne stiftet som aksjeselskap eller senere som andelslag, jf. nedenfor. Da
BSFB ble stiftet som et aksjeselskap i 1913 eksisterte verken borettslag eller boligbyggelag som lovregulert
selskapstype. Den forste borettslagsloven og den ferste boligbyggelagsloven tradte forst i kraft i 1960,
narmere 50 ar etter stiftelsen.
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Om bakgrunnen for hvorfor det var behov for lovgivning pa boligrettens omrade, heter det i den kongelige
resolusjonen som opprettet Borettslovkomiteen, jf. Innstilling fra Borettslovkomiteen (heretter
«Innstillingeny), fra 1958, side 3:

Utviklingen pa boligmarkedet har fort til at det er blitt alminnelig at hussegkere for & oppné leierett i
boligbygg, ma delta i finansieringen av bygget. Slik finansiering skjer pa mange forskjellige mater. Det
mest alminnelige er at hussgkeren yter innskudd eller 1&n til gardeieren eller tegner aksjer eller andeler i
selskaper eller ssmmenslutninger av forskjellig art som er opprettet for & forestd oppferingen og
administrasjonen av boligbygget, og som star som eier av dette. Foruten leieretten far leieboeren i disse
tilfeller visse andre rettigheter som grunner seg pa overenskomster med gérdeieren eller pa vedtekter og
andre bestemmelser som gjelder for vedkommende boligselskap. Utviklingen har fort til at rettsforholdet
mellom leier og eier ofte vil vaere uklart og komplisert, og leieboerne har i mange tilfeller hatt
vanskeligheter med 4 kunne fere et betryggende tilsyn med disponeringen av de midler de har skutt inn.

Borettslovskomiteen foreslo pa blant annet denne bakgrunnen lovregulering av to former for boligselskaper;
borettslag og boligbyggelag. I Innstillingen, side 4, heter det om de to boligselskapsformene:

1. Et boligbyggelag er et selskap med begrenset ansvar, vekslende kapital og vekslende antall
medlemmer. Lagets formal er & oppfare nye boligbygg s lenge det har medlemmer som laget ikke har
skaffet bolig, og laget skal vere &pent for nye medlemmer som maétte enske at laget skal oppfere bolig
for dem. De boligbygg som oppferes, eies av spesielle boligselskaper, borettslag som er dannet av de
av boligbyggelagets medlemmer som fér bolig der. Boligbyggelaget er uoppsigelig forretningsferer for
disse borettslag. For 4 unngé at boligbyggelaget avslutter sin byggevirksomhet for alle medlemmer er
skaffet bolig, er de medlemmer som det til enhver tid gjenstar & skaffe bolig, gitt avgjerende innflytelse
pa lagets virksomhet, selv om de matte veere i mindretall.

Boligbyggelaget er resultatet av arelangt arbeid for a finne frem til en selskapsform som sikrer kontinuitet i
boligsamvirket. Gang pa gang hadde det vist seg at nir de som i forste omgang sluttet opp om et
boligselskap selv hadde fatt seg bolig, da sluttet selskapet & bygge boliger og ble et lukket selskap.

Det forste selskap her i landet som har overvunnet disse vansker er Oslo Bolig- og Sparelag (OBOS). Det
ble dannet i 1929 under navnet Oslo og Omegn Bolig og Sparelag, og ble i 1934 omdannet og fikk da sitt
navarende navn og sin ndvarende form. Under dannelsen og omdannelsen av selskapet, ble det lagt

vesentlig vekt pa de erfaringer som var hgstet innen boligsamvirket i andre land, serlig i Danmark, Sverige
og Tyskland.

Etter krigen er det dannet en rekke boligbyggelag rundt om i landet etter menster av OBOS.

2. Et borettslag er et selskap med begrenset ansvar, som har til formal & leie ut boliger til sine medlemmer
1 boligbygg som laget forer opp eller erverver.

Betegnelsen borettslag skriver seg fra Sverige, der de tilsvarende selskaper kalles bostadsréttsforeningar.
Det er forst etter krigen at denne betegnelse er blitt benyttet her i landet. Den synes imidlertid na & ha glidd
inn 1 alminnelig sprakbruk.

Borettslag er etter dette for det forste de lag som dannes av medlemmene i et boligbyggelag og som eier
boligbygg oppfert av boligbyggelaget (borettslag tilknyttet et boligbyggelag), for det annet, lag som uten
tilknytning til et boligbyggelag stiftes for & oppfere boligbygg pa et bestemt tomteareal, erverve bestemte
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boligbygg eller skaffe boliger for et bestemt antall personer, for deretter a leie boligene ut til deltakerne 1
laget, (frittstdende borettslag).

[...]

Som det fremgar ovenfor var altsd tanken at boligbyggelaget skulle skaffe andelseierne boliger ved & fere opp
nybygg. Boligbyggelaget var imidlertid ikke forutsatt & eie boligene som ble oppfert; dette skulle gjores av
borettslag eller andre boligselskaper. Borettslagets formal var & leie ut boliger til medlemmene i egne bygg,
som de enten ervervet eller forte opp selv. Som lagmannsretten kommer tilbake til nedenfor, var det
borettslige forholdet mellom borettslaget og andelseierne etter borettslagsloven av 1960 et leieforhold regulert
av husleieloven. Videre heter det i Innstillingen, under «Behovet for nye lovbestemmelser», side 5:

[...]

2. For og umiddelbart etter krigen ble borettslagene organiser som aksjeselskaper, og disse er underlagt
aksjelovens bestemmelser. Det er imidlertid blitt stadig mer alminnelig & organisere borettslag som
andelslag. Alle boligbyggelag er organiser som andelslag.

Bortsett fra handelsregisterlovens bestemmelser har vi ikke lovbestemmelser om andelslag, verken i sin
alminnelighet eller serskilt for boligsamvirket.

Heller ikke aksjeloven inneholder bestemmelser om pengelan fra aksjoner til selskapet.

Reglene om andels- eller aksjeeiernes pengeinnskudd i de bestdende borettslags boligbygg, er etter dette sa
a si utelukkende & finne i vedtekter, avtaler mellom lag og deltaker samt i den alminnelige avtalerett. |...]

Pé det tidspunktet BSFB ble stiftet, var det altsé ikke uvanlig & stifte aksjeselskap som hadde tilsvarende
formal som de senere borettslagene, det som na kalles boligaksjeselskaper. Etter gjeldende rett var det pa det
rene at det var adgang til & organisere borettslag som aksjeselskap, men borettslovskomiteen fant slik
valgfrihet «uheldigy, jf. Innstillingen side 6. Det ble fra ikrafttredelsen av den nye loven i 1960 ulovlig & stifte
nye aksjeselskap med samme formal som borettslag, jf. borettslagsloven av 1960 § 1. 1 1983 kom en
lovendring som medferte at aksjeselskapsformen kunne brukes ved oppfering eller overtaking av nybygg, jf. §
1 andre ledd.

De boligaksjeselskapene som var stiftet for borettslagsloven av 1960 ble imidlertid ikke patvunget
omdannelse til borettslag, jf. Ot.prp. nr. 70 (1958) side 72. Borettslagslovens kapittel 6, som regulerte
andelseierens leie av bolig i borettslag, gjaldt for boligaksjeselskaper som var stiftet for borettslagsloven tradte
i kraft, og senere for de som ble stiftet etter lovendringen i 1983, jf. borettslagsloven av 1960 § 1 siste setning.

Tilsvarende ordning er valgt i gjeldende borettslagslov fra 2003, hvor kapittel 5 som regulerer borettene,
gjelder for boligaksjeselskapene, jf. § 1-4 andre ledd. Som lagmannsretten kommer tilbake til nedenfor, gikk
man med den nye loven bort fra en leierett og over til en lovfestet borett, jf. lovens §§ 1-1 og 5-1. Med
ikrafttredelsen av denne loven ble det for evrig igjen ulovlig & stifte nye boligaksjeselskaper, jf.
borettslagsloven § 1-4 forste ledd andre setning.

Har BSFB samme formél som et borettslag?
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Til tross for enkelte vedtektsendringer, har BSFB i stor grad beholdt sin organisering fra 1913. Dagens
vedtekter er innholdsmessig svert like de opprinnelige vedtektene. Selv om lagmannsretten nedenfor
konkluderer med at BSFB har samme formal som et borettslag, ligger det i sakens natur at et selskap som er
stiftet lenge for borettslovene og i stor grad har beholdt sin opprinnelige organisering, ikke vil sammenfalle
fullt ut i organisering eller virksomhet med et moderne borettslag. Slik lagmannsretten ser det, fremstdr BSFB
likevel som et av aksjeselskapene som var forlgperen til det moderne borettslaget. Lagmannsretten oppfatter at
det siden 1960 har vert lovgivers intensjon at denne type selskaper skal anses som boligaksjeselskaper

Dersom BSFB skal hares med at selskapet er et boligaksjeselskap som er regulert av borettslagsloven kapittel
5, mé det falle inn under borettslagsloven § 1-4 andre ledd. Bestemmelsen i § 1-4 lyder slik:

(1) Det kan ikkje stiftast aksjeselskap eller allmennaksjeselskap med same feremal som burettslag. Eit
aksjeselskap eller eit allmennaksjeselskap kan heller ikkje endre feremaélet eller eigarstrukturen slik at
selskapet blir eit bustadaksjeselskap.

(2) For aksjeselskap som er stifta for lova tok til & gjelde, og som har same foremél som burettslag, gjeld
§§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og omdanningsreglane i § 13-5

Det er klart at BSFB er et «aksjeselskap som er stifta for lova tok til & gjelde». Spersmalet er om selskapet
«har same foremal som burettslagy.

Av borettslagsloven § 1-1 forste ledd andre setning folger det at et borettslag har til «foremal a gi
andelseigarane bruksrett til eigen bustad i foretakets eigedom (burett)». Etter borettslagsloven av 1960 § 1
hadde borettslag til «formél a skaffe andelseierne bolig ved a erverve, foresta oppferingen av eller oppfere
boligbygg og leie ut boliger i slike bygg til andelseierne, og hvor ikke noen av andelseierne har personlig
ansvar for lagets forpliktelser udelt eller for deler slik at disse deler til sammen dekker lagets samlede
forpliktelser».

Lagmannsretten viser videre til tingrettens vurdering pé side 12 og 13 i dommen:

Retten merker seg at formalet som angitt i borettslagsloven av 2003 knytter andelseiernes bruksrett til egen
bolig. I borettslagsloven av 1960 er borettslaget tydeligere gitt som rolle & skaffe boligbygg og leie ut
boliger til andelseierne.

I NOU 2000:17 Borettslovene er borettslaget og forholdet til boligaksjeselskapet, slik disse var regulert i
1960-loven, beskrevet som folger under punkt 3.3.2:

Eit burettslag er eit andelslag med avgrensa ansvar som har til feremal & skaffe andelseigarane bustad ved
a erverve eller std for oppfering av bustadbygg og leige ut bustader i desse bygga til andelseigarane. Laget
kan 0g ha andre foremél som har samanheng med buinteressene til andelseigarane (brl. § 1). Eit
aksjeselskap med same foremal er eit bustadaksjeselskap. For bustadaksjeselskap er det berre kapittel 6 i
burettslagslova, om leige av bustad, som gjeld; elles er selskapa omfatta av aksjelovgjevinga til kvar tid.
Fra 1960 og til 1983 kunne det ikkje stiftast nye bustadaksjeselskap, men frad 1983 har det vore heave til &
stifte bustadaksjeselskap for oppfering av nybygg.

Retten merker seg ogsé at borettslagsloven av 2003 § 13-5 inneholder bestemmelser om omdanning av
boligaksjeselskap. Forste ledd lyder som folger:
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Aksjeselskap som har til foremal & gi aksjeeigarane leigerett eller annan bruksrett til bustad, kan
omdannast til burettslag etter paragrafen her.

Formuleringen indikerer at det sentrale for et boligaksjeselskap er at det har som formal & gi aksjeeierne
leierett eller annen bruksrett til bolig.

I NOU 2000:17 Borettslovene er det gitt falgende merknader til bestemmelsen om omdanning, pé side
164:

Aksjelovgjevinga er ikkje sarleg godt tilpassa den kooperative bustadforvaltninga, og alt derfor kan det
vere gnskjeleg med omdanning til burettslag. Nér burettslagsandelane etter utkastet skal kunne registrerast
i eit burettsregister, noko som ikkje gjeld for bustadaksjeselskap, kan det vere enda ein grunn til &
omdanne selskapet.

Etter forste ledd skal omdanningsreglane gjelde aksjeselskap som har til foeremal & gje aksjeeigarane
leigerett eller annan bruksrett til bustad. Det er altsé ikkje avgjerande kva form bruksrettane har fatt, og det
er ikkje noko vilkér at brukareigeprinsippet gjeld. Slik sett har omdanningsreglane eit noko vidare
verkeomradet enn forbodet mot a stifte nye bustadaksjeselskap.

Retten oppfatter det slik at det ikke er avgjerende hvilken form bruksretten har fatt, og det er ikke et vilkér
at brukereieprinsippet gjelder, for at et selskap skal anses for & vare et boligaksjeselskap. Det avgjerende
er om aksjeselskapet har til formal & gi aksjeeierne leierett eller annen bruksrett til bolig.

Lagmannsretten er enig med tingretten at det avgjerende for om et aksjeselskap er et boligaksjeselskap, er om
det har til formal & gi aksjonarene bruksrett til bolig. Slik lagmannsretten ser det, har nettopp dette veert det
klare hovedformalet til BSFB fra stiftelsen og frem til i dag.

Ved stiftelsen var formalet angitt til & veere a «[...] erverve passende tomter, oppfere hensiktsmessige boliger
og bortleie disse til aktionerer i sporveiens tjeneste». Av vedtektenes andre punktum fremkom det at for «at
forebygge ledighet er dog styret berettiget til at utleie leiligheter ogsaa til andre, dog fortrinnsvis
sporveisfuksjonerer».

11922 ble vedtektene endret slik at formalet i § 2 lod slik:

Selskapets formal er & erhverve passende tomter, oppfere hensiktsmessige boliger og bortleie disse
fortrinnsvis til aksjonerer og funksjonarer ved Bergen Sporvei.

I selskapets vedtekter av 16. mars 2016 er formélet i § 2 angitt som felger:

Selskapets formaél er & erverve og eie passende tomter, oppfere hensiktsmessige boliger og bortleie av
disse. Beboeren eier ikke leiligheten og ved fraflytting blir leiligheten fordelt til ny beboer av styret.

Bortsett fra at selskapet har gétt bort fra tilknytningen til Sporveiens funksjonzrer, har selskapets formal i stor
grad veert uforandret siden stiftelsen. Slik lagmannsretten ser det, har hovedformélet hele tiden veert utleie til
aksjonarene, selv om det for 1939 ogsa foregikk utleie til andre enn aksjonerer. Utleie har skjedd fra bygg
BSFB eier, og det har som lagmannsretten kommer tilbake til, ikke skjedd noen byggeaktivitet i selskapet
siden 1926.

Gjeldende borettslagslov § 5-1 gir andelseierne «einerett til 4 bruke ein bustad i laget».
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Aksjonzrene i BSFB har kun hatt en leierett, jf. gjeldende vedtekter § 2. Innferingen av en borett var nytt med
borettslagsloven av 2003. Etter borettslagsloven § 1960 var bruksretten regulert som en leierett, jf.
borettslagsloven av 1960 § 33 som ga en andelseier «rett og plikt til & leie bolig i lagets bygg». Nar boretten
ble innfert i 2003, var det en «bruksrett av eit eige slag» til erstatning for den tidligere leieretten, jf. NOU
2000:17 side 72. At BSFB har operert med en leierett for sine aksjonerer, er folgelig etter lagmannsrettens
syn ikke til hinder for at selskapet kan regnes som et boligaksjeselskap. Heller ikke det faktum at styret i
BSFB etter lovendringene i 2003 fortsatt har lagt til grunn at husleieloven regulerte leieavtalene i Trikkebyen,
kan etter lagmannsrettens syn medfere at BSFB ikke er et boligaksjeselskap. Det vises til at fram til
lovendringen i 2003 gjaldt husleieloven i forholdet mellom andelseieren og borettslaget, jf. NOU 2000:17 side
72.

Det er ikke omstridt at BSFB er et aksjeselskap med klare kooperative trekk — blant annet fordi det ikke har
vinningsformal, jf. ogsd Wyllers utredning. Etter lagmannsrettens syn er det ikke til hinder for at selskapet har
samme formal som et borettslag. De kooperative trekkene er tydelige ogsa hos borettslag, og i forlengelsen
hos boligaksjeselskap. Lagmannsretten viser til kommentaren til formalsbestemmelsen i borettslagsloven § 1-
1 i Ot.prp. nr. 30 2002-2003, side 249 (lagmannsrettens understrekninger):

I forste ledd forste punktum er det fastsett at lova gjeld for burettslag. Denne definisjonen knyter seg til
foremalet med burettslaget. Foremalet med eit burettslag skal forst og fremst vere & gi andelseigarane
bruksrett til eigen bustad i lagets eigedom (burett), jf andre punktum. Her er nemninga «samvirkeferetak»
nytta som i lov om bustadbyggjelag. Denne nemninga skal i utgangspunktet tolkast som § 1 1 utkastet til
lov om samvirkefaretak, jf NOU 2002:6 om lov om samvirkefaretak side 331 og 387. Men eit burettslag er
likevel ikkje eit typisk samvirkeferetak. Mellom anna er det ikkje eit foretak som er ope for alle, slik eit
bustadbyggjelag er. Burettslaget har likevel eit kooperativt foremal som skil det fré den typiske
kapitalsamanslutninga.

At aksjeselskap stiftet for krigen har mer eller mindre kooperative formal, er etter lagmannsrettens syn ikke til
hinder for at de har forméal som et borettslag etter borettslagsloven § 4-1 andre ledd.

Brukereieprinsippet

Det er klart at brukereieprinsippet gjelder for borettslag. Det vil si at andelseierne som hovedregel bare kan
vaere fysiske personer som eier en andel hver og at andelseierne som hovedregel bare kan bruke boligen selv,
jf. NOU 2000:17, side 69. Lagmannsretten viser ogsa til Ot.prp. nr. 30 2002-2003, side 249:

Bruksretten som andelseigarane har blir kalla for ein burett. Buretten knyter seg til andelseigaren eigen
bustad, og feremaélet til burettslaget er & skaffe andelseigarane slik burett til eige bruk. Det vil seie at
brukareigarprinsippet gjeld for laget. Bustaden skal nyttast av andelseigaren sjolv; han skal ikkje ha som
foremal & leige denne ut, jf likevel §§ 5-3 flg.

Partene er for sa vidt enige om at brukereieprinsippet i utgangspunktet gjelder ogsé for boligaksjeselskaper,
men synes & vaere uenig om hvilke kriterier som mé vere oppfylt, i hvilken grad de er oppfylt og i hvilken
betydning det har for tvistetemaet.

Lagmannsrettens bemerker at vurderingstemaet i borettslagsloven § 4-1 andre ledd er om aksjeselskapet har
samme formal som et borettslag — ikke om organiseringen ellers pa alle punkter er lik som et borettslag. Etter
lagmannsrettens syn kan det ikke kreves av et boligaksjeselskap at det har tilsvarende organisering som et
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borettslag pa alle punkter, det folger allerede direkte av ordlyden «same foremal». Det vises til NOU 2000:17,
side 112, hvor det fremgér folgende under merknadene til borettslagsloven § 1-4:

Av andre leddet gér det fram at kapittel 5 skal gjelde for aksjeselskap som er stifta for lova tok til & gjelde,
og som har same foremal som burettslag. Det svarar til dagens regel om at bruksrettsforholdet folgjer same
reglar som i burettslag. Reglane i utkastet kapittel 5 skil seg noko fré gjeldande reglar om leigeforholdet
mellom selskapet og aksjeeigaren, men utvalet meiner at endringane samla sett ikkje inneber noka
forrykking av det innbyrdes forholdet mellom deltakarane. Reglane ber derfor kunne gjennomferast i
eksisterande bustadaksjeselskap, pa same vis som i eksisterande burettslag.

Utkastet kapittel 5 byggjer pd brukareigeprinsippet, forst og fremst ved at bruken av bustaden som
hovudregel ikkje kan overlatast til andre. I bustadaksjeselskap folgjer same prinsippet i dag av
husleigelova og kapittel 6 i gjeldande burettslagslov. Dersom ein i eit bustadaksjeselskap har etablert andre
reglar, til demes gjennom leigeavtalar som gjev omfattande rett til framleige, ma ein vurdere om selskapet
verkeleg kan seiast 4 ha same foremalet som eit burettslag slik at det gér inn under kapittel 5 her.

I likhet med tingretten, mener lagmannsretten at merknadene viser at det ma aksepteres visse avvik mellom
brukereieprinsippet som ligger til grunn for borettslagsloven kapittel 5 og boligaksjeselskapet, uten at
selskapet anses for ikke & ha samme formal som et borettslag. Det vises ogsa til at det bare er borettslagsloven
kapittel 5 og §§ 1-5, 4-2, og omdanningsreglene i § 13-5 som gjelder direkte for boligaksjeselskap. At avrige
bestemmelser i borettslagsloven ikke passer fullt ut p4 BSFBs organisering, vil etter lagmannsrettens syn
derfor ha mer begrenset vekt i den samlede vurderingen.

Aksjonermindretallet har vist til at ingen kan eie mer enn én andel i et borettslag og at bare fysiske personer
kan eie andeler i laget, jf. borettslagsloven § 4-1. Det er ikke omstridt at BSFB ikke oppfyller disse to sidene
av brukereieprinsippet slik det gjelder for borettslag. Foreningen eide aksjer bade pa stiftelsestidspunktet og i
dag, og noen aksjonerer har én aksje, noen har ti aksjer og foreningen har 100 aksjer. Lagmannsretten
bemerker at § 4-1 ikke gjelder for boligaksjeselskaper, jf. ogsé Sjevold i «Boligaksjeselskapet — et stebarn 1
norsk boligrett?», Tidsskrift for Eiendomsrett 2008 s. 218-219. At BSFB har avvikende losninger pa dette
punkt kan etter lagmannsrettens syn ikke vare en avgjerende innvending mot at BSFB er et boligaksjeselskap.
I aksjeloven, som regulerer de selskapsrettslige sidene ved et boligaksjeselskap, er det ingen begrensninger i
antallet aksjer en aksjonar kan erverve og eventuelle begrensninger i hvem som kan vere aksjoner folger
ikke av loven, men ma vedtektsfestes, jf. aksjeloven § 4-18.

Videre har aksjonermindretallet vist til at hver andel skal vere knyttet til en bestemt bolig, jf.
borettslagsloven § 3-2 forste ledd, og at det i BSFB er utstedt langt flere aksjer enn det er boliger, samt at
foreningens 100 aksjer er uten tilknyttet borett. Heller ikke denne bestemmelsen gjelder for
boligaksjeselskaper, og lagmannsretten finner det ikke avgjerende at aksjene ikke har vaert knyttet til en
bestemt bolig og at Foreningen har aksjer uten borett. Lagmannsretten kan heller ikke se at styrets senere
sammenknytning av aksje og leilighet, medferer en omgéaelses av regelverket.

Aksjonaermindretallet har ogsa vist til at det er krav om at andelseierne selv ma bo i boligene, jf.
borettslagsloven § 5-1, og at BSFB 1 hovedsak leide ut til andre enn aksjonaerene i tiden fra 1914 til 1939.
Lagmannsretten har vanskelig for & se at en praksis som ble avsluttet i 1939, kan ha avgjerende betydning for
hvorvidt BSFB er et boligaksjeselskap. Selv om praksisen ble avsluttet som folge av skatterettslig tilpasning,
mé det veere avgjorende at leietakerne 1 mer enn 80 &r har vert aksjonarer i selskapet. Det har s vidt
lagmannsretten forstér ikke veert adgang til fremleie i bygget. Det sentrale ved brukeieprinsippet, er at
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sammenslutningen skal skaffe boliger til medlemmene, jf. NOU 2000: 17, side 69. Slik lagmannsretten ser
det, er det ikke tvilsomt at BSFB sitt hovedformal nettopp har veaert & skaffe boliger til aksjonzrene.

Videre viser lagmannsretten til vurderingen pa side 15 i tingrettsdommen:

En sentral forskjell mellom BSFB og borettslag etter borettslagsloven er de omsetningsbegrensninger som
folger av selskapets vedtekter § 4. Aksjer skal innlgses mot palydende ved fraflytting. Det folger av
borettslagsloven § 4-4 at andeler kan omsettes fritt, og at vedtektsfesting av vilkér for eierskifte krever
saklig grunn. Retten vil ogsa nevne at det normalt vil betales et innskudd som vilkar for & tegne andel i
borettslaget, jf borettslagsloven § 2-10. Dette innskuddet er vanligvis langt sterre enn de summer
aksjonarene i BSFB har betalt ved erverv av aksjene. Retten kommer tilbake til denne forskjellen under
den helhetsvurdering som gjeres avslutningsvis for dette tvistetemaet.

Lagmannsretten legger til at i likhet med de fleste forskjellene mellom BSFB og borettslag, gjelder heller ikke
§ 4-4 for boligaksjeselskap. I et aksjeselskap er det adgang til & fastsette omsetningsbegrensninger i selskapets
vedtekter, jf. aksjeloven § 4-15 forste ledd.

Lagmannsretten er etter dette enig med tingretten i at det ikke kan legges for stor vekt pa de forskjellene
mellom BSFB og borettslag som knytter seg til bestemmelser som ikke far

anvendelse for boligaksjeselskap, jf. borettslagsloven § 1-4.

Boligbyggelagsloven § 1-1 — har BSFB samme formail som et boligbyggelag?

Aksjonzrmindretallet mener at BSFB er at aksjeselskap med samme formal som et boligbyggelag. Det er etter
lagmannsrettens syn i utgangspunktet ikke noe prinsipielt i veien for & stifte et aksjeselskap som har
tilsvarende formal som et boligbyggelag, jf. ogsd NOU 2000:17 side 80. At et aksjeselskap ikke kan veere et
boligbyggelag, er imidlertid uomtvistet, da loven stiller eksplisitt krav til at selskapet er et samvirkelag, jf.
boligbyggelagsloven § 1-1. Hvorvidt det faktisk eksisterer kjente eksempler pa

aksjeselskap som har formél som et boligbyggelag, fremstar uklart.

Av boligbyggelagsloven § 1-1 fremgar det at med boligbyggelag menes «eit samvirkeferetak som har til
hovudferemal & skaffe bustader til andelseigarane gjennom burettslag eller pd anna vis og & forvalte bustader
for andelseigarane.» Det vises til Ot.prp nr. 30 (2002-2003) side 211, hvor det er utdypet slik:

[...] Med bustadbyggjelag er meint eit samvirkeforetak som har til hovudferemal & skaffe bustader til
andelseigarane gjennom burettslag eller pa anna vis og & forvalte bustader for andelseigarane. Folgjeleg
ma hovudferemaélet vere & skaffe bustader og forvalte bustader for andelseigarane dersom
samvirkeforetaket skal vere eit bustadbyggjelag. Kva laget driv mest med — skaffing eller forvaltning — kan
variere fra lag til lag. Det er ikkje noko vilkar at laget skal drive med begge deler til ein kvar tid. Feresegna
her skal oppfattast slik at laget er eit bustadbyggjelag sjolv om det har berre bustadskaffing eller berre
forvaltning som hovudferemal. Bustadbyggjelaga kan drive med anna verksemd enn skaffing og
forvaltning berre denne verksemda ikkje blir sterrre en det som er hovudferemalet.

Lagmannsretten er enig med tingretten i at BSFBs vedtektsfastsatte forméal passer overens med den vide
formalsangivelsen som boligbyggelag har fatt i loven fra 2003, og mindre godt med den formélsangivelsen
som fremgikk av tidligere lov. I boligbyggelagsloven av 1960 § 1 ferste ledd var definisjonen pa et
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boligbyggelag snevrere. Et boligbyggelag ble definert som «et hvert andelslag med vekslende antall
andelseiere og vekslende kapital, som har til formal p& vegne av andelseierne — enten enkeltvis eller organisert
i borettslag — & skaffe boligbygg og andre bygg som herer naturlig sammen hermed». I Ot.prp. nr. 70 (1958)
side 5 og 6 heter det:

[...] Et boligbyggelag er et andelslag med vekslende kapital og vekslende antall medlemmer. Lagets
formal er & foresta oppferingen av nye boligbygg sa lenge det har medlemmer som laget ikke har skaffet
bolig. Laget skal veere apent for nye medlemmer som maétte enske at laget skal skaffe dem boliger. De
boliger som oppfores, eies av spesielle boligselskaper, borettslag, som er dannet av de av boligbyggelagets
medlemmer som fér bolig der. [...]

Det sentrale ved boligbyggelaget var sidledes oppferingen av boliger. Det forste bygget i Trikkebyen stod
ferdig i 1914, mens det andre stod ferdig i 1926. Selskapets har siden eid bygningsmassen uforandret, og det
har ikke veert noen aktivitet knyttet til & «skaffe» boliger til medlemmene utover den utleieaktivitet som
selskapet har bedrevet. Etter boligbyggelagsloven av 1960 kunne ikke boligbyggelag eie bygningene de
oppferte. Som det fremgar av Sjevolds tilleggsbetenkning til lagmannsretten av 27. mars 2020 side 5, var
«kjerneideen bak boligbyggelagsmodellen [...] & skille den byggende del av virksomheten fra eierskapet til
boligene, dette for & hindre at medlemmenes boliger gikk med i en konkurs i boligbyggelaget som folge av
den gkonomiske risikable byggevirksomheten». For en lovendring i 1992 kunne boligbyggelag heller ikke
drive med utleievirksomhet, og frem til 2003 matte utleievirksomhet skje gjennom datterselskap, jf.
borettslagsloven av 1960 § 1 andre ledd bokstav f. Ferst med gjeldende boligbyggelagslov fra 2003 har et
boligbyggelag mulighet til & skaffe medlemmene bolig gjennom utleie fra laget direkte, jf.
boligbyggelagsloven § 7-1.

BSFB hadde dermed reelt sett sveert lite til felles med et boligbyggelag etter 1960-loven, da hovedgeskjeften
til BSFB har vert nettopp a eie Trikkebyen og leie ut leilighetene der. Dette var virksomhet som et
boligbyggelag ikke hadde lov til & drive med. Pa den andre siden er dette i kjernen av formalet til et borettslag
— som hadde lov til bade a oppfere, eie og leie ut byggene sine. Lagmannsretten viser til NOU 2000:17 side
13:

Sarpreget for bustadbyggjelaget er at det skal skaffe medlemmene bustader. Laget eig normalt ikkje
bustadene, derimot er det ei sentral oppgave for laget & forvalte bustadene pa vegner av eigarane.
Burettslaget er ei eigeform for bustader: Laget eig dei bustadene som medlemmene disponerer. [...]

Det som forst og fremst skiller et boligbyggelag fra et borettslag, er at forstnevnte er &pent for nye
medlemmer, og pd denne maten har vekslende medlemstall og vekslende kapital.

Lagmannsretten viser til Innstillingen, side 5:

Som det fremgar av avsnitt III ovenfor om boligbyggelag og borettslag, er hovedpoenget med
boligbyggelaget at det skal vaere dpent for nye medlemmer. Det mé derfor organiseres som et selskap med
vekslende medlemstall og vekslende kapital. (...)

Ogsa etter gjeldende lov ma et boligbyggelag ma fortsatt vaere apent for nye medlemmer til enhver tid, jf.
boligbyggelagsloven § 4-1, og laget har derfor vekslende kapital og deltakerantall. Poenget med at
boligbyggelag skal veare apent for nye medlemmer, er at det normalt arbeider med & skaffe nye boliger til
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nettopp disse medlemmene. Det er klart at BSFB verken har vekslende kapital eller deltakerantall, og slik
lagmannsretten ser det taler dette mot at BSFB kan sies & ha samme formal som et boligbyggelag.

Béde borettslagsloven og boligbyggelagsloven har i dag vide formalsbestemmelser, og BSFB kan 1
utgangspunktet favnes av begge. Lagmannsretten er imidlertid enig med det som fremkommer av Sjovolds
supplerende betenkning av 27. mars 2020, jf. nedenfor.

Tidligere vurderinger av BSFBs rettslige karakter

Det vises innledningsvis til at det i mange sammenhenger er lagt til grunn at BSFB er et boligaksjeselskap. Av
tingrettens dom side 16 fremkommer folgende:

Retten er oppmerksom pé at det i en rekke sammenhenger har veert lagt til grunn at BSFB er et
boligaksjeselskap. Etter rettens syn er dette ogsé en indikasjon pa at BSFB ogsa rent faktisk og rettslig er
et boligaksjeselskap. Det er samtidig klart at dette i stor grad har veert lagt til grunn fordi det er opplyst
eller for gvrig uten at det er gjort en selvstendig vurdering av om beskrivelsen er riktig.

Retten merker seg at BSFB skatterettslig har blitt behandlet som et boligaksjeselskap. I denne
sammenheng nevnes ogsé at advokat Christian Grahl-Madsen omtalte BSFB som et boligaksjeselskap i et
brev fra 1997, som omhandlet selskapsligning. Det samme gjorde advokat Paal-Henrich Berle i et brev fra
1998. Retten finner ikke at dette er tungtveiende momenter i vurderingen.

Det er lagt til grunn i flere dommer at BSFB er et boligaksjeselskap. I Bergen tingretts dom av 14. mai
2014 er det forst og fremst problematisert om aksjeloven gjelder for selskapet, og det er ikke vurdert om
BSFB har samme formal som et borettslag eller et boligbyggelag. I Gulating lagmannsretts dom av 19.
mars 2015 har retten lagt til grunn — i likhet med partene — at BSFB er et boligaksjeselskap. Ogsa i
voldgiftsdom av 20. mai 2019, hvor partene var BSFB og foreningen, var det lagt til grunn at BSFB er et
boligaksjeselskap, med henvisning til at partene er enige om det.

[...]

Lagmannsretten er enig i tingrettens vurdering. Det synes i liten grad & ha vart problematisert at BSFB er et
boligaksjeselskap, og slik lagmannsretten ser det, taler det for at BSFB har og hele tiden har hatt nettopp
denne selskapsformen.

Det er fremlagt flere juridiske betenkninger i saken, som er utarbeidet pé ulike tidspunkt i konfliktene som har
utspunnet seg i Trikkebyen siden 2011. Det har i tidligere rettsrunder ikke vert fokus pa det tvistetema som
tingretten og lagmannsretten né behandler, slik at fokuset i de fleste betenkningen ligger pa andre spersmal.
Lagmannsretten viser til den grundig gjennomgangen som er gjort av betenkningene og de sakkyndige
vurderingene pé side 16-21 i tingrettens dom, og finner det ikke neadvendig & gjengi konklusjonene her.

Lagmannsretten finner imidlertid grunn til & bemerke at den ikke kan se at det er grunnlag for a legge
avgjerende vekt pd Wyllers vurdering fra 2013. Det er her konkludert med at BSFB reelt sett beor
karakteriseres som et samvirkelag. Det heter blant annet under punkt 3.5 «at nar selskapets formal ikke er &
skaffe aksjonarene gkonomisk vinning i form av kapitalforrentning, vil selskapet kunne vare et samvirkelag
[...]». Lagmannsretten bemerker at det for boligaksjeselskaper nettopp ligger i sakens natur at de ikke har
okonomisk vinning som formal, da formalet i disse selskapene sammenfaller med det kooperative formalet til
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et borettslag. Lagmannsretten finner klart ikke grunnlag for & se bort fra selskapets formelle organisering som
et aksjeselskap, noe partene for gvrig ogsa er enige om.

Begge partenes sakkyndige vitner har inngitt ytterligere skriftlige redegjorelser til lagmannsretten. Kére
Lilleholt har ikke tatt standpunkt til tvistens tema, men pekt pa momenter som ma vare avgjerende i
vurderingen. Lagmannsretten har ikke funnet grunn til & gjengi disse i premissene.

Lagmannsrettens vurdering er i stor grad sammenfallende med den supplerende betenkning til Terje Sjovold
av 27. mars 2020. Betenkningen er utarbeidet for lagmannsretten og her tas det eksplisitt stilling til spersmélet
om BSFB er et aksjeselskap med samme formdl som et boligbyggelag. Lagmannsretten viser til det som
fremkommer pa side 9 og 10 i betenkningen:

[...]

Selv om begge organisasjonsformene har som del av sitt formal & skaffe boliger til andelseierne er det
likevel en vesentlig forskjell: Borettslaget skal skaffe andelseierne boliger gjennom & gi dem borett i
borettslagets egen eiendom, boligbyggelaget skal skaffe andelseierne boliger gjennom borettslag eller pa
annet vis (for eksempel eierseksjoner — eller eneboliger) men er ikke forutsatt selv & eie boligene som
stilles til andelseiernes disposisjon.

Da Selskapet alltid har hatt som formal & selv eie de bygg hvor aksjonarene ble tilbudt bolig, enten ved
leierett etter 1960-loven eller borett etter 2003-loven, synes det for meg klart at Selskapets formal var mer i
samsvar med borettslag enn med et boligbyggelag.

6.3. Sideblikk til realitetene — Selskapets virksomhet

Et siste, men ikke uvesentlig forhold som ma vurderes er om den virksomhet Selskapet rent faktisk har
drevet har vaert av den art man normalt forbinder med et boligbyggelag.

Likhetspunktene synes & vare fa. Det har ikke vaert drevet noen boligbygging etter ferdigstillingen av de
opprinnelige bygg, det er ikke godtgjort at det noen gang har vart planer for noen kontinuerlig byggende
virksombhet, og selv om Selskapet naturlig nok har forvaltet de boliger som inngikk i den opprinnelige
utbyggingen har det ikke vaert snakk om 4 tilby forvaltning (forretningsfersel) til en videre krets, noe som
er den andre tradisjonelle «hovedpilaren» i et boligbyggelags virksomhet.

Det er saledes pa det rene at Selskapets virksomhet ikke har nevneverdige likhetspunkter med den
virksomhet som assosieres med et boligbyggelag. Selskapets rent faktiske virksomhet har veart & skaffe
aksjonaerene bolig i sin egen eiendom, med andre ord den virksomhet som drives av et borettslag — ikke et
boligbyggelag.

Lagmannsretten er enig i denne vurderingen.

Samlet vurdering

Lagmannsretten har etter en samlet vurdering kommet til at BSFB har samme formal som et borettslag, jf.
borettslagsloven § 4-1 andre ledd. Det avgjerende for lagmannsrettens syn er at BSFB er og alltid har vart et
aksjeselskap som har hatt til formal a skaffe utleieboliger til aksjonarene — i selskapets egne bygg. Dette er

Side 20/26
132



Gyldendal Rettsdata | http://www.rettsdata.no | Kilde: Lagmannsrettene | 15-12-2021 08:24:25

etter lagmannsrettens syn et formal som samsvarer med formaélet til et borettslag, bade etter 2003-loven og
1960-loven.

Lagmannsretten viser videre til tingrettens vurdering pé side 21:

[...] Etter rettens syn er det sentralt at BSFB er et aksjeselskap, og har et formal som passer overens med
formaélet i borettslagsloven av 2003. Borettslagsloven legger opp til at slike aksjeselskap skal anses som
boligaksjeselskap og reguleres av lovens kapittel 5, selv om de ikke for gvrig stemmer helt overens med de
karakteristika som borettslag pr 2003 er angitt 4 ha.

Lagmannsretten er enig i disse betraktingene fra tingretten og den betydningen de har for spersmalet om
BSFB er et boligaksjeselskap. Lagmannsretten er av den oppfatning at det er i trad med lovgivers vilje at
aksjeselskap som er stiftet med det formal & skaffe aksjonarene bolig og som da har et kooperativt formal som
skiller det fra andre aksjeselskap, reguleres av de nermere angitte bestemmelsene i borettslagsloven, jf. § 1-4
andre ledd.

Dette understottes av at dersom lagmannsretten skulle kommet til at BSFB hadde samme formal som et
boligbyggelag, ville det ikke vaere noen sarskilt regulering av de borettslige sidene ved selskapet, selv om
disse skiller seg fra et vanlig aksjeselskap med kommersielt formél. Boligbyggelagsloven har ingen regulering
av at aksjeselskaper som har samme forméal som et boligbyggelag omfattes av deler av lovens bestemmelser,
og har for gvrig naturlig nok heller ingen regulering av medlemmenes boretter.

Lagmannsretten viser videre til tingrettens vurdering pé side 21-23 av hva som er den beste losning i dette
tilfellet:

Etter rettens syn mé det ogsd i en samlet vurdering vere rom for a lofte blikket og ikke bare fokusere pa
detaljer og avvik fra de sammenlignbare lagsformene. Det mé vare rom for & se hen til hva som var
selskapets opprinnelige formél, hvordan selskapets aktivitet har foregatt gjennom over 100 ar, og hva som
har vert situasjonen for beboere og aksjonerer. Det ma ogsa vare rom for & se hen til hva som vil vare
konsekvensene av de alternativene som foreligger, og hvordan dette samsvarer med det opprinnelige
formalet.

BSFB ble stiftet som et aksjeselskap, og har vert eier av to store leilighetsbygg, Trikkebyen. Det kan ikke
veaere tvil om at selskapet ble stiftet med et kooperativt formal om & skaffe boliger til ansatte i sporveien.
Samtidig var det penbart ikke den gang meningen at aksjene eller boligene skulle bli fritt omsettelig for
de ansatte som skulle tilgodeses. Vedtektene har veert utformet slik at aksjene skulle tilbakeleveres mot
palydende ved fraflytting av leilighet, og tildeles nye beboere mot betaling av det samme belap. De
opplysninger som foreligger tilsier at vedtektene ogsa har blitt praktisert slik gjennom alle ar fram til cirka
2011, altsa 1 nesten 100 éar.

P4 dette punkt skiller BSFB seg sterkt fra borettslagene, hvor hver andelseier har enerett til 4 bruke en
bolig i laget og star fritt til & omsette denne. Forskjellen henger ogsa sammen med at borettslagene
tradisjonelt er stiftet ved at andelseierne betaler et langt sterre innskudd enn beboerne/aksjonzrene i BSFB
noen gang har gjort.

Dersom BSFB né skal anses & vare et boligaksjeselskap, vil det vaere naturlig at vedtektene endres slik at
de er i overensstemmelse med borettslagsloven kapittel 5 mv, som kommer til anvendelse pa
boligaksjeselskaper. Dette har allerede vert forsagkt gjort, men har blitt stanset etter rettslig preving, blant
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annet fordi det ble vurdert som myndighetsmisbruk overfor foreningen. Det er et paradoks at BSFB er
avhengig av & bli ansett for & vere et boligaksjeselskap for a kunne endre vedtektene slik at de er i trad
med de bestemmelser i borettslagsloven kapittel 5 som ogsé gjelder for boligaksjeselskap. Det kan
imidlertid ikke vaere utelukket at BSFB anses for & vaere et boligaksjeselskap selv om selskapet pr i dag har
vedtekter som ikke stemmer overens med de reguleringer om folger av borettslagsloven kapittel 5.

Dersom BSFB anses for & vaere et boligaksjeselskap og aksjene deretter blir omsettelige, vil det kunne gi
de navearende aksjonerene en betydelig ekonomisk fordel. Selv om det har veert trukket fram behov for
oppgradering av bygningsmassen, ma det paregnes at aksjonarene — som kun har betalt palydende for sine
aksjer — vil kunne selge aksjene og tilherende bolig med en stor gevinst.

Saksekerne har trukket fram denne tilfeldige fordelen som et moment til stotte for at BSFB ikke skal anses
som et boligaksjeselskap.

Retten vil i denne anledning trekke fram at ogsé saksekerne ensker at aksjene skal bli omsettelige. Retten
merker seg videre at aksjonarene ligger an til & oppna en betydelig skonomisk fordel ogsa dersom
saksekerne far medhold i at BSFB ikke er et boligaksjeselskap slik at legalpanteretten etter
borettslagsloven ikke far anvendelse. I en slik situasjon ligger veien langt mer apen for at Daimyo vil
kunne kjope aksjene for & fa kontroll over bygningsmassen. Det er lagt fram et eksempel pé at en A-
aksjonzr er tilbudt mer enn 2 millioner kroner for sine 10 A-aksjer. I en slik situasjon vil A-aksjonarene
med sine 10 aksjer &penbart oppna en sterre gevinst ved salg enn det B-aksjonarene med sin ene aksje
kan.

I denne sammenheng vil retten ogsé trekke fram at det synes a vere relativt tilfeldig hvem som har fatt
hand pa 10 A-aksjer og hvem som har én B-aksje.

Retten er oppmerksom pé at det fortsatt er uklart hvordan Daimyo skal gé videre fram etter at selskapet har
kjopt aksjer i BSFB. Dersom BSFB skal fortsette som aksjeselskap med samme formal som
boligbyggelag, vil det vaere spersmél hvordan det skal utdeles overskudd mv. Boligbyggelagsloven har
betydelige begrensninger pé dette punkt. Styremedlem Kasten Aubert har likevel fremholdt at selskapet
ensker & kjope aksjene og ruste opp og forvalte eiendomsmassen i Trikkebyen. Retten merker seg samtidig
at det ogsé var ukjent for Aubert at det ville bli argumentert med at BSFB er et aksjeselskap med samme
formal som et boligbyggelag, og ikke med at det er et leiegardsselskap.

Dette innebeerer etter rettens syn at aksjonarene sannsynligvis vil oppna en tilfeldig ekonomisk fordel,
uavhengig av hvilken side som vinner fram i denne saken. Begge siders skisserte fremgangsmate for
fremtiden vil innebere at man tar steget bort fra det utpregede ideelle og kooperative formal som 14 bak
etableringen av BSFB. Dersom saksekerne lykkes med sin plan vil et profesjonelt
eiendomsutviklingsselskap fa hand om eiendomsmassen, og det kan ikke veare tvil om at det ligger en
kommersiell hensikt bak. Dersom saksegkte lykkes med sin plan vil de enkelte aksjonzrene fa hand om
aksjene og leilighetene og kunne tjene godt pa salg av disse.

Retten vil i tillegg nevne at begge fremgangsmaétene ogsa inneberer potensiale for negative virkninger for
aksjonerene. Saksgkernes plan kan gi en gevinst ved salg av aksjene, men kan gi en langt heyere leiepris
for de som ensker a bli boende. Saksektes plan vil fore til at det utstedes fakturaer for felleskostnader pé
store summer, for 4 muliggjere kjop av foreningens aksjer. Uansett vil aksjonarenes situasjon endres
betydelig.
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Det kan argumenteres med at tiden har lgpt fra den konstruksjonen som ble etablert i 1913, og at det er pa
hoy tid & f& brakt BSFB inn i rammer som er bedret egnet til nitiden. Etter det som er opplyst for retten,
kan det heller ikke veert tvil om at eiendomsmassen til Trikkebyen har behov for betydelig oppgradering,
noe som krever kapital. Det finnes ogsé B-aksjonarer som ensker & selge sin aksje til Daimyo selv om det
virker sannsynlig at de kunne oppnadd en langt hgyere gevinst dersom styrets plan ble fulgt. Bakgrunnen
er blant annet behovet for oppussing og troen pa at Daimyo kan ivareta dette pa en bedre mate.

Det synes uansett ikke realistisk at BSFB skal kunne fortsette med det ideelle og kooperative formal
selskapet ble stiftet med. Dermed synes det ogsa uunngéelig at aksjene blir omsettelige, og aksjonarene vil
oppna en tilfeldig gevinst. I en slik situasjon fremstar det for retten klart at en fremgangsméte med salg av
aksjer til Daimyo vil gi en skjevere gkonomisk fordeling mellom aksjonarene enn dersom BSFB faller inn
under rammene av borettslagsloven kapittel 5 som boligaksjeselskap. Herunder finner retten at den
fremgangsmate som skisseres av de saksekte best vil oppfylle BSFB sitt opprinnelige formél med a skaffe
bolig til en begrenset gruppe mennesker.

Etter en samlet vurdering finner retten at BSFB er et boligaksjeselskap.

Lagmannsretten er enig i disse vurderingene fra tingretten og kan ikke se at det er fremkommet noe i anken
som gir grunnlag for en annen vurdering.

Aksjonarmindretallet har gjort gjeldende at det vil veere et brudd med det aksjerettslige likhetsprinsippet i
aksjeloven § 4-1, dersom vedtektene endres slik at aksjonarene kan selge leilighetene fritt. Det er vist til at det
vil medfere at aksjonaerer med én aksje kan {4 bedre betalt enn aksjonarer med flere aksjer. Aksjeloven § 4-1
fastslar at «alle aksjer gir lik rett i selskapet». Lagmannsretten bemerker at prinsippet gjelder «i selskapet», og
eksempelvis gir lik rett til utbytte og hjemler at hver aksje gir én stemme pé generalforsamlingen. En eventuell
ulikhet her vil ikke skyldes forhold «i selskapet», men at markedet priser de ulike leilighetene 1 Trikkebyen
ulikt. Lagmannsretten kan folgelig ikke se at aksjeloven § 4-1 er til hinder for at Trikkebyen anses som et
boligaksjeselskap.

Partene er enige om at aksjene skal bli omsettelige — og det vil uansett innebere at de som er aksjonaerer pa
det tidspunktet det skjer far en «tilfeldig» fordel. Lagmannsretten kan ikke se at det er uakseptabelt at det skjer
pa den maten BSFB na egnsker. Uansett vil noen av aksjonzrene fa en tilfeldig fordel som er storre enn den
andre aksjonarer far. Det synes ikke & vare noe opplagt rasjonale bak hvem av aksjonarene som har én eller
ti aksjer i selskapet. Om det er de aksjonzrene som tilfeldigvis er innehavere av flere aksjer, eller de
aksjonaerene som tilfeldigvis har leid de mest attraktive leilighetene, som far den sterste fordelen, kan
lagmannsretten ikke se at er avgjerende.

At bygningsmassen er i darlig stand, og at det vil vare enklere for en profesjonell eiendomsutvikler som
Daimyo & sette Trikkebyen i stand, kan lagmannsretten heller ikke se er et avgjerende hensyn i spersmalet om
BSFB sin rettslige karakter.

Lagmannsretten kan videre ikke se at det er en svakhet ved tingrettens dom at det ikke er redegjort for nér
BSFB ble et boligaksjeselskap. Selskapet ble stiftet som et aksjeselskap og har etter lagmannsretten syn alltid
vert et aksjeselskap som har til hovedformal 4 leie ut boliger til aksjonarene i selskapets egne bygg. Pa
stiftelsestidspunktet fantes ikke borettslagsloven, og det fantes folgelig heller ingen regulering av
boligaksjeselskaper. At leiligheter i Trikkebyen de forste tidrene ble leid ut til andre enn aksjonarer, kan ikke
medfere at selskapet 1 dag ikke regnes som et boligaksjeselskap. Dersom det gjennom hele selskapets levetid
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hadde veert utstrakt utleie til andre enn aksjonerene, ville saken kunne stilt seg annerledes. Men en praksis
som ligger 80 4r tilbake i tid, kan ikke vere avgjerende for den rettslige statusen til selskapet i dag.

Lagmannsrettens konklusjon er folgelig at BSFB er et aksjeselskap «som har same foremél som burettslagy,
jf. borettslagsloven § 1-4 andre ledd.

Etter det resultat tingretten og lagmannsretten har kommet til, gjelder borettslagsloven kapittel 5 for BSFB.
Det inneberer at BSFB har legalpanterett etter borettslagsloven § 5-20 til sikkerhet for betaling av krav pa
felleskostnader/husleie. BSFB ble som en folge av dette frifunnet i tingretten for aksjonarmindretallets krav
om at BSFB ikke har slik legalpanterett, og anken forkastes pa dette punkt.

Husleieavtalene

Aksjon@rmindretallet har ogsé krevd dom for at husleieavtalene som er inngatt mellom BSFB og hhv Gisle
Berg og Suzanne Bottolfsen er bindende for selskapet. Lagmannsretten viser til vurdering av dette kravet pa
side 23 og 24 i tingrettsdommen:

Retten har kommet til at BSFB er et boligaksjeselskap, slik at borettslagsloven av 2003 kapittel 5 om
boligene kommer til anvendelse, jf borettslagsloven § 1-4.

Retten vil vise til at det borettslige forholdet mellom borettslaget og andelseierne under borettslagsloven av
1960 var et leieforhold, som var regulert av husleieloven. Det er forst under borettslagsloven av 2003 at
leieavtaler etter husleieloven kan komme i direkte konflikt med borettslagslovens regulering.

Retten merker seg formuleringer i NOU 2000:17 Burettslovene, sin er gjengitt over, hvor det blant annet
under merknader til borettslagsloven § 1-4 fremgér at:

Utkastet kapittel 5 byggjer pa brukareigeprinsippet, forst og fremst ved at bruken av bustaden som
hovudregel ikkje kan overlatast til andre. I bustadaksjeselskap folgjer same prinsippet i dag av
husleigelova og kapittel 6 i gjeldande burettslagslov. Dersom ein i eit bustadaksjeselskap har etablert andre
reglar, til demes gjennom leigeavtalar som gjev omfattande rett til framleige, ma ein vurdere om selskapet
verkeleg kan seiast 4 ha same foremalet som eit burettslag slik at det gér inn under kapittel 5 her.

Etter rettens syn tilsier ikke formuleringen at det er rom for et boligaksjeselskap & ha andre regler enn de
som folger av borettslagsloven kapittel 5. Borettslagsloven er preseptorisk, og nér BSFB er et
boligaksjeselskap, méa det vaere kapittel 5 som regulerer aksjeeiernes rettigheter og plikter opp mot
boligene. Retten finner det klart at dette er en n@dvendig konsekvens av BSFB sin rettslige status i dag.
Husleieavtalene avviker pé flere punkter fra den regulering som folger av borettslagsloven kapittel 5, og
retten finner at saksegkerne ikke kan f4 medhold i sin pastand om at husleieavtalene som er inngatt mellom
BSFB og henholdsvis Gisle Berg og Suzanne Bottolfsen er bindende for BSFB.

BSFB frifinnes ogsé pé dette punkt

Lagmannsretten er enig i tingrettens vurdering og kan i det vesentlige tiltre tingrettens begrunnelse, jf.
tvisteloven § 19-6 femte ledd siste setning. Lagmannsretten kan ikke se at tingretten har lagt til grunn en
uriktig rettsanvendelse eller uriktig bedemmelse av de faktiske forhold. Lagmannsretten kan heller ikke se at
det er gjort gjeldende forhold i anken som tilsier en annen vurdering av om husleieavtalene er bindende, enn
den tingretten har kommet til.
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Anken har etter dette ikke fort fram, og skal forkastes, jf. tvisteloven § 29-23 andre ledd.

Sakskostnader

BSFB anses etter dette 4 ha vunnet saken og har krav pa a fa dekket sine nedvendige kostnader for
lagmannsretten, jf. tvisteloven § 20-2 farste og andre ledd, jf. § 20-5. Lagmannsretten har vurdert om det er
grunn til & bruke unntaket i tvisteloven § 20-2 tredje ledd, men kan ikke se at "tungtveiende grunner gjor det
rimelig" & frita aksjonaermindretallet helt eller delvis, for sakskostnadsansvaret. Lagmannsretten viser serlig
til at den i likhet med tingretten ikke har veert i tvil om sakens utfall.

De kostnadene BSFB kan f4 erstattet er rimelige, nedvendig og forholdsmessige kostnader, jf. tvisteloven §
20-5 (1). BSFB har samlet krevd dekket sakskostnader for lagmannsretten med 545 515 kroner. Av dette
utgjor saleer 499 875,00 kroner inkludert mva. Aksjonermindretallet er ikke avgiftspliktig naeringsdrivende
som har fradragsrett for inngdende merverdiavgift. Det er oppgitt en timebruk pa til sammen 119 timer. De
ovrige kostnadene pa 45 640 kroner knytter seg til utgifter til sakkyndig vitne Terje Sjovold.

Til sammenlikning har aksjonarmindretallet krevd dekket saler og utgifter med til sammen 398 794 kroner.
Partshjelper har pa sin side krevd dekket saler og utgifter med 132 931 kroner. Samlet sett er kravet til
aksjonermindretallet og partshjelper saledes pa noenlunde samme nivé som BSFB sitt krav.

Lagmannsretten har overveid & sette ned sakskostnadskravet til BSFB selv om aksjonarmindretallet og
partshjelper ikke har fremmet innsigelser mot kravet. Partene har fatt anledning til 4 uttale seg om dette, jf.
tvisteloven § 20-5 (5).

Tingretten foretok en reduksjon i BSFB sitt saleerkrav med folgende begrunnelse:

Retten ser hen til at saken har en omfattende faktisk bakgrunn og et forholdsvis komplisert tema.
Hovedforhandlingen gikk over 2,5 dager. Retten har veert i tvil om de kostnader som saksgkte har krevd
erstattet, fullt ut har veert nedvendige og rimelig & pddra. Retten har i denne vurderingen ogsa sett hen til at
sakseoktes prosessfullmektig har bistatt saksekte 1 det aktuelle sakskomplekset over mange ar, og ma anses
a veere svart godt kjent med sakens bakgrunn, tema og rettslige problemstillinger. Retten er oppmerksom
pa at saken er viktig for de saksgkte, men finner etter en helhetsvurdering grunn til & redusere de
sakskostnader som tilkjennes dekket noe, sammenholdt med det belop som er krevd. Retten godkjenner
som ngdvendig og rimelig kroner 500.000 inkl mva av kravet pa kroner 593.812,50 som knytter seg til
salaer.

Lagmannsretten finner det pa bakgrunn av liknende betraktninger som tingretten tvilsomt om alle kostnadene
som kreves erstattet har vert nedvendige og rimelige. Selv om saken er av stor betydning for BSFB, og de
faktiske og rettslige sidene i saken gjor det nedvendig a legge ned et betydelig arbeid, kan lagmannsretten
likevel ikke se at sakens omfang, viktighet og kompleksitet kan tilsi et sd hoyt saleerkrav i ankeomgangen.
Lagmannsretten viser til at saken stér i tilnaermet samme stilling som for tingretten. Bevissituasjonen er lik,
foruten at partene har lagt fram hvert sitt supplerende bidrag fra sakkyndige vitner. Lagmannsretten ser i
vurderingen hen til den betydning som er tillagt BSFB sin sakkyndiges supplerende vurdering. BSFB sin
prosessfullmektig kjenner ogsé saken svart godt, og det ble lagt ned et betydelig arbeid ved tingrettens
behandling. Lagmannsretten mener folgelig at kostnadene er hoyere enn hva som er nedvendig og rimelig, sett
hen til at det er inngitt anke, et prosesskriv og to skriftlige innlegg i saken.
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Lagmannsretten har sett hen til at aksjonermindretallet og partshjelper samlet sett har fremmet et tilnaermet
like stort krav, men har ikke funnet det avgjerende.

Lagmannsretten har etter dette funnet at de krevde kostnadene ikke har vert rimelige og nedvendige, jf.
tvisteloven § 20-5 forste ledd. Timene som er krevd dekket i forbindelse med anketilsvaret, det vil si 15 timer,
fremstér som nedvendig og kan kreves dekket. Nar det gjelder de etterfolgende 112 timene som er knyttet til
prosesskrivutvekslingen og skriftlige innlegg, finner lagmannsretten at det kun er rimelig og nedvendig a
kreve dekket 70 av disse. I tillegg er det krevd dekket to timer for forventet etterarbeid. Det tilkjennes folgelig
ikke sakskostnader for 42 timer knyttet til denne fasen. For disse 42 timene er det krevd dekket 130 200
kroner, noen som innebarer en timepris pa 3 100 kroner. Dette medferer at lagmannsretten reduserer
sakskostnadene med kroner 162 750 inkl mva for denne fase.

Kostnadene knyttet til sakkyndig Sjevold fremstar etter lagmannsrettens syn som nedvendig og kan kreves
dekket fullt ut.

BSFB tilkjennes samlet 382 765 kroner inkl. mva i sakskostnader for lagmannsretten

Lagmannsretten finner videre at Daimyo og aksjonarmindretallet ma hefte felles for hele belapet, jf.
tvisteloven § 20-6 annet ledd jf. tvisteloven § 20-1 tredje ledd.

Lagmannsretten legger sitt resultat til grunn ogsa nar det gjelder plasseringen av sakskostnadsansvaret for
tingretten, jf. tvisteloven § 20-9 andre ledd. Saken har i ankeomgangen i det vesentlige fremstatt pa samme
mate som under tingrettens behandling. For tingretten ble aksjonarmindretallet og partshjelper palagt a
erstatte sakskostnader med 569 991,25 kroner. Tingretten foretok en reduksjon i det fremsatte kravet som var
pa 663 803,75 kroner. Lagmannsretten ser ikke grunn til & gjere endringer i tingrettens
sakskostnadsavgjerelse.

Dommen er enstemmig.

SLUTNING

1. Anken forkastes.

2. I sakskostnader for lagmannsretten betaler Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg,
Kenneth Bottolfsen, Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hapoldey, Anny Kristiansen,
Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Roald M. Solheim, Gunnar
Thorsens dedsbo ved Preben Leganger og Daimyo Eiendom AS, in solidum til AS Bergen
Sporveisfunksjonarers Byggeselskap 382 765 kroner — trehundreogéttitotusensjuhundreogsekstifem —
innen 2 — to — uker etter forkynnelsen av denne dommen.
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DOM

Avsagt:

Saksnr.:

Dommer:

Saken gjelder:

Tingrettsdommer

03.02.2020 i Bergen tingrett, Bergen

19-064059TVI-BERG/1

Arne Langeland

Krav om dom for at en generalforsamlingsbeslutning er

ugyldig, aksjeloven 88 5-22 til 5-24

Suzanne Bottolfsen
Daimyo Eiendom AS
Roald Magne Solheim
Else Marie Pedersen

Evy Eriksen

Navaphon Yansathit
Gunnar Thorsen, hans dgdsbo
Rolf Hapoldgy

Harald Sigvard Sjursen
Gisle Berg

Hilde Beate Pedersen
Kare Martin Fosse

Elene Borghild Aspevik
Anny Helene Kristiansen
Inge Vadla

Kenneth William Bottolfsen
Robert Lochert

Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind

Rettslig medhjelper Advokat Henrik Myklebust
Partshjelper Daimyo Eiendom AS
mot

AS Bergen Sporveisfunksjonaerers
Byggeselskap

Advokat Hogne @rjar Sandanger
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3. februar 2020 avsa Bergen tingrett i Bergen tinghus slik

DOM

Saken gjelder sparsmélet om et vedtak (heretter stort sett Vedtaket) av
generalforsamlingen i AS Bergen Sporveifunksjonzrers Byggeselskap (heretter stort sett
BSFB eller Selskapet) 28. november 2018 om 4 gi styret fullmakt til 4 erverve 100 aksjer i
BSFB fra Bergen Sporveisfunksjonarers Forening (heretter stort sett BSFF eller
Foreningen), er ugyldig.

Framstilling av saken:

BSFB ble stiftet i 1913. Selskapet har i dag en aksjekapital pa kr. 133.000, fordelt pa 665
aksjer a kr. 200. Partene er enige om at retten i denne saken kan legge til grunn at BSFB er
et boligaksjeselskap. 555 aksjer eies av beboerne. Foreningen eier 100 aksjer, og Selskapet
eier 10 aksjer.

Blant beboerne er det 50 aksjonerer som eier 10 aksjer hver. Disse kalles A-aksjonarer. 50
aksjonerer eier én aksje hver. Disse kalles B-aksjonerer. I tillegg har én aksjoner fem
aksjer. Retten presiserer at alle aksjene er likeverdige. For eksempel har en A-aksjoneer ti
stemmer pé generalforsamlingen, mens en B-aksjonar har én stemme. Det er altsé bare én
aksjeklasse.

Tradisjonelt har ordningen veert at en person som flytter inn i Selskapets bygg, palegges &
kjope aksje eller aksjer i Selskapet til palydende. Nar vedkommende flytter ut, palegges
han/hun 4 selge aksjene tilbake til styret mot a fa tilbakebetalt aksjen eller aksjenes
palydende. Det er Selskapets styre som bestemmer hvem som skal flytte inn som ny beboer
og som skal kjepe aksjen/aksjene.

Selskapet eier to faste eiendommer pd Mehlenpris. Det er Stubs gate 3 med 63 leiligheter
og Konsul Bers gate 9-15 med 48 leiligheter. Av de til sammen 111 leilighetene brukes én

leilighet til kontor.

Det er tilfeldig om en beboer med en stor leilighet har én eller ti aksjer, pd samme méte
som det er tilfeldig om en beboer med en liten leilighet har én eller ti aksjer.

Retten gér over til 4 redegjore for problemstillingen knyttet opp mot gyldigheten av de
gjeldende vedtektene.

Vedtektene § 1 tredje ledd lyder:
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«Foruten Bergen Sporveisfunksjonarers Forening er det bare dem som til enhver tid
er beboer i selskapets eiendommer som kan eie aksjer i selskapet. Ingen kan eie mer
enn 100 aksjer i selskapet.»

Vedtektene § 4 lyder:

«Hyvis en aksjoner flytter ut av selskapet eiendommer, er vedkommende forpliktet til
pa styrets forlangende a la aksjen innlgse etter dens palydende belop. Ved en
aksjoners ded, har gjenlevende ektefelle rett til & overta aksjeposten pa de samme
vilkar som avdede.»

Partner i Wikborg Rein Advokatfirma AS og professor II ved Universitetet i Bergen og ved
Norges Handelshegyskole, Filip Truyen, har 16. desember 2019 avgitt en vurdering
(heretter ofte Vurderingen) av om nedennevnte vedtak truffet pd ekstraordineer
generalforsamling 28. november 2018, er ugyldig. Filip Truyen har blant annet lagt til
grunn en del utgangspunkt for vurderingen, uten at han har foretatt en selvstendig
vurdering av utgangspunktene. Ettersom retten legger til grunn de samme forutsetningene
for dommen, hitsettes enkelte av disse:

«Vedtektene i BSFB § 1 tredje ledd, som gir BSFF rett til & veere aksjoneer, er ulovlig
utformet i forhold til preseptoriske krav som gjelder for boligaksjeselskap, se
borettsloven § 1-4, jf. § 4-2 og kapittel 5. Utlgsningsbestemmelsen i vedtektene § 4
forste punktum strider mot forbudet mot a kjope egne aksjer for egen eller fremmed
regning uten 4 folge fremgangsmaten nedfelt i aksjeloven § 9-2 forste ledd, jf. Rt.
1970 s. 329, Magnus Aarbakke mfl. Aksjeloven og allmennaksjeloven, 4. utgave
2017 («Aabakke 2017») kommentaren til aksjeloven § 9-2, punkt 1.1, og Hugo
Matre 1 Gyldendal Rettsdata note 1606 til aksjeloven § 9-2 forste ledd. BSFB har
derfor en plikt til & bringe vedtektene i samsvar med de lovbestemte krav, jf. blant
annet Rt. 1997 s. 569 (skal vere side 596, rettens merknad) (Folketeaterbygningen).

For at Vedtektene skal kunne bringes i samsvar med de lovbestemte krav, ma BSFF
tre ut som aksjonzr. Ved uttreden som aksjonzr vil BSFF ha krav pa et vederlag
tilsvarende aksjenes virkelige verdi, jf. forutsetningsvis dom fra Gulating
lagmannsrett 19. mars 2015.

Virkelig verdi for de 100 aksjer som eies av BSFF er NOK 17 millioner, jf.
Voldgiftsdommen.»

For a kunne legge til rette for at BSFF skal tre ut som aksjonzr, gav ekstraordinaer
generalforsamling i BSFB 28. november 2018 styret folgende fullmakt:
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1) Selskapet styre gis fullmakt til pd vegne av Selskapet d erverve Bergen
Sporveisfunksjoncerers Forening sine 100 aksjer @ NOK 200,-. Fullmakten gir rett
til d erverve aksjer med samlet pdlydende inntil NOK 20 000, -.

2) Styret har fullmakt til d foreta ervervet i inntil 2 ar fra i dag.

3) Fullmakten innbefatter kjop av aksjer a NOK 200, - til kjopesum pr. aksje mellom
NOK 1,- og NOK 350 000,-, tilsvarende en samlet kjopesum for de 100 aksjene pd
minimum NOK 100,- og maksimum NOK 35 000 000,-.

4) Fullmakten skal benyttes til effektuering av voldgiftsavtale av 24. april 2018 med
tilhorende addendum av 8. november 2018. For avrig stilles styret fritt med hensyn
til pa hvilke mdter erverv og avhendelse av egne aksjer skal skje.

Spersmalet som retten skal ta stilling til, er om denne fullmakten er gyldig eller ikke.

Stevningen er datert 25. april 2019. Hovedforhandlingen ble avholdt i Bergen tinghus 14.
januar til 16. januar 2020. Retten mottok forklaring fra parten Inge Vadla, styremedlem i
Daimyo Eiendom AS, Karsten Aubert og styreleder i BSFB, Tom Ormberg. I tillegg
mottok retten forklaring fra ett vitne. Det ble foretatt slik dokumentasjon som fremgar av
rettsboken.

Saksgkerne har 1 hovedtrekk gjort gjeldende:

Det er selve bruken av fullmakten som vil medfere ulovlige konsekvenser. Det er for gvrig
inngatt bindende avtale om kjop av Foreningens aksjer, men betalingsfristen er oversittet.

Retten kan legge til grunn at kjepet av Foreningens aksjer vil bli finansiert gjennom
utstedelse av fakturaer pa ekstraordinare felleskostnader. Andre alternative
finansieringsmater finnes 1 realiteten ikke. I august 2019 ble for ovrig § 10 1 vedtektene
endret, for & berede grunnen for innkreving av ekstraordinare felleskostnader for a
finansiere kjopet av Foreningens aksjer.

Generalforsamlingens vedtak representerer ogsé et brudd pé aksjeloven § 5-21 hvor det
heter:

«8 5-21. Misbruk av generalforsamlingens myndighet
Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutning som er egnet til & gi visse

aksjeeiere eller andre en urimelig fordel pé andre aksjeeieres eller selskapets
bekostning.»
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Generalforsamlingens vedtak vil favorisere Foreningen pa de andre aksjeeiernes
bekostning. Foreningen fér selge sine 100 aksjer for til sammen kr. 17 millioner. Dette er et
tilbud som ikke gis til de gvrige aksjeeierne. Det er en fordel i seg selv & f4 anledning til &
realisere aksjene, slik Foreningen fér.

I tillegg kommer at B-aksjonarene favoriseres pa A-aksjonarenes bekostning. Tanken er at
beboerne med tiden skal kunne selge sine aksjer med tilherende borett i det &pne markedet.
Da vil B-aksjonarene fi ti ganger sd mye for sin ene aksje som A-aksjonarene far for hver
av sine ti aksjer. Denne forskjellsbehandlingen er ikke saklig begrunnet.

Generalforsamlingens vedtak er ogsa i strid med borettslagsloven § 5-19, ved at kjop av
Foreningens aksjer ikke kan anses som en felleskostnad som har legalpanterett i andelen,
med inntil to ganger folketrygdens grunnbelep, jf. § 5-20. Styret star ikke fritt til & avgjore
hvilke kostnader som skal anses som felleskostnader. Forskrift av 31. mars 2011 om hvilke
kostnader som skal inn i et borettslags driftsbudsjett har i § 1 en opplisting i 12 punkt over
hvilke kostnader driftsbudsjettet minst skal inneholde. Innkreving av kjepesummen for
finansiering av aksjekjop som i vér sak, ligger langt unna de felleskostnadene som her er
listet opp. Kostnadene er ikke knyttet til driften, og dermed er de ikke felleskostnader. I
realiteten er det tale om et krav pa innskudd som ikke er knyttet til aksjetegning. Et slikt
innskuddskrav er uhjemlet, jf. aksjeloven § 1-2 andre ledd.

Dersom kjepet av Foreningens aksjer skal finansieres gjennom innkreving av
ekstraordinzre felleskostnader, vil beboerne motta krav om engangsinnbetaling av belep
anslagsvis mellom kr. 113.000 og kr. 306.000, avhengig av sterrelsen pa leiligheten.
Felleskostnader 1 denne starrelsesorden ma lanefinansieres, slik at kostnadene for beboerne
blir fordelt over flere ar.

Krav om innbetaling av ekstraordinere fellesutgifter for & finansiere aksjekjopet fra
Foreningen, er ogsa i strid med § 10 forste setning i vedtektene. Etter en vedtektsendring
20. august 2019, og hvor en ny setning nr. 2 ble tilfoyd, lyder § 10 nd slik:

«8 10. Felleskostnader.

Felleskostnadene ma ikke settes hoyere enn nadvendig for selskapets forsvarlige
drift. Krav om ekstraordinare innbetalinger av felleskostnader og/eller forhgyede
felleskostnader, kan fremsettes sé langt det er nedvendig for & legalisere selskapets
vedtekter. Det mé ved utleie ikke tas andre hensyn enn til eiendommens forsvarlige
drift.»

Generalforsamlingens vedtak om & gi styret fullmakt til 4 erverve Foreningens aksjer, ble
som nevnt fattet 28. november 2018. Andre setning 1 vedtektene § 10 ble tilfoyd 20. august
2019, altsé etter generalforsamlingens vedtak 28. november 2018. Vedtektene § 10 andre
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punktum kan imidlertid ikke gis tilbakevirkende kraft. BSFB kan altsa ikke pilegge
beboerne 4 innbetale ekstraordinare felleskostnader ved & vise til denne
vedtektsbestemmelsen. Vedtaket om 4 tildele styret den aktuelle fullmakten mé i tilfelle

gjores pa nytt.
Saksekernes péstand:

1. Vedtaket om & gi styret fullmakt til & erverve egne aksjer, truffet pd ekstraordiner
generalforsamling i AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap, org nr 929
963 768, den 28. november 2018, er ugyldig.

2. AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap demmes til & erstatte
sakskostnadene.

Saksekte har 1 hovedtrekk gjort gjeldende:

Generalforsamlingens formal med & gi styret fullmakt til 4 kjope egne aksjer var 4 sette
BSFB i stand til 4 legalisere egne vedtekter.

BSFB sine vedtekteri § 1 og § 4 er ulovlige. De mé derfor endres.

Vedtektene § 4 strider mot aksjeloven fordi:
- Vedtektsbestemmelsen inneholder bestemmelser om kjop av aksjer for egen eller
fremmed regning, uten & folge fremgangsméten i aksjeloven kapittel 9 II.
- Vedtektsbestemmelsen legger opp til konfiskering av aksjeleilighet tilnrmet uten
kompensasjon, se aksjeloven § 4-17 femte ledd annet punktum.
- Utevelse av losningsrett pa vegne av ikke-navngitte, ikke-aksjonarer ikke er tillatt.

Saksekerne har vist til Tore Brathens betenkning av 18. januar 2015. Tore Brithens
konklusjon er at vedtektene § 4 forste ledd ferste punktum, slik vedtektsbestemmelsen lod
for endringen 27. mai 2013, tatt pa ordet mest sannsynlig er lovlig, alternativt lar
vedtektsbestemmelsen seg uten vanskeligheter tolke slik at losningen lar seg forene med
aksjeloven. Betenkningen er ikke i henhold til gjeldende rett.

Vedtektene § 1 og § 4 strider ogsa mot borettslagsloven.
- Det er ikke tillatt & tvangsutlese en aksjonar med borett, kun pa grunnlag av
utflytting og uten a legge aksjeleiligheten ut pa tvangssalg, jf. borettslagsloven § 5-
22.
- Vedtektene § 1 tredje ledd, som tillater at BSFF eier aksjer 1 selskapet, er 1 strid
med borettslagsloven § 1-4 annet ledd, jf. § 5-1.

Det haster for gvrig med & legalisere vedtektene.
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Det finnes ingen andre gode alternativ til legalisering av vedtektene. Verken omdanning til
borettslag, omdanning til leiegdrdsselskap, opplesning etter aksjeloven kapittel 16 er
realistiske fremgangsmaéter pa grunn av kravene om kvalifisert flertall eller enstemmighet
og quorum.

Legalisering av vedtektene forutsetter at Foreningen fér avsetning pé aksjene i BSFB. For
at BSFB skal vaere sikret 2/3 flertall for vedtak om vedtektsendring, er det nadvendig at
Foreningen stemmer for forslaget. Og det vil ikke Foreningen gjore, med mindre
Foreningen er sikret & fa solgt aksjene sine.

Bergen tingrett har i kjennelse av 18. september 2019 blant annet avgjort at styret skal
unnlate a bruke fullmakten til & erverve egne aksjer, frem til det er rettskraftig avgjort om
fullmakten er ugyldig. I var sak ber retten ikke se hen til denne kjennelsen ved avgjerelsen,
ettersom kjennelsen inneholder en rekke feil.

Generalforsamlingens vedtak om & gi styret fullmakt til & erverve egne aksjer representerer
ikke et brudd pa aksjeloven § 5-21, fordi:

- Foreningen fér en kjopesum for aksjene, utmalt av voldgiftsretten.

- En eventuell fordel for Foreningen er ikke pd BSFBs bekostning. Det var en fordel
for BSFB at styret i BSFB fikk fullmakt til & kjepe aksjene for aksjenes virkelige
verdi.

- Styrefullmakten ble ikke gitt pa de andre aksjeeiernes bekostning. Aksjonarene har
plikt til & legalisere vedtektene. Det finnes ingen alternative legaliseringsmater
tilgjengelig. BSFF ma ut av Selskapet for 4 fa vedtektene legalisert, slik at
aksjeleilighetene blir omsettbare, noe som er 1 alle aksjone@renes interesser.

Selv om styrefullmakten skulle vaere egnet til a krenke likhetsprinsippet, er krenkelsen ikke
vesentlig.

Selv om krenkelsen skulle vare vesentlig, er den likevel saklig begrunnet. Det er
nedvendig 4 erverve aksjene tilherende BSFF for a legalisere vedtektene. Ettersom en
eventuell krenkelse av likhetsprinsippet er saklig begrunnet, er vedtaket om & gi styret
fullmakt til & erverve aksjene tilherende BSFF, ikke urimelig i aksjeloven § 5-21 sin
forstand.

Hvorvidt styret eller generalforsamlingen innkrever vederlaget for aksjene som skal
erverves fra BSFF som felleskostnader, jf. vedtektene § 10, er ikke av betydning nar retten
skal vurdere lovligheten av styrefullmakten. Vedtektene § 10 inneholder for gvrig na et
annet punktum som &pner for 4 kreve ekstraordinare innbetalinger av felleskostnader for a
finansiere aksjekjopet. Lovligheten av en eventuell beslutning av styret eller
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generalforsamlingen om a kreve ekstraordinere innbetalinger av felleskostnader, ma
vurderes pa bakgrunn av vedtektene slik de lyder pd beslutningstidspunktet.

Retten skal heller ikke vurdere om fakturering av ekstraordinare felleskostnader vil
komme i konflikt med aksjeloven § 5-21 og eller § 6-28. Det er forst nér styret eller
generalforsamlingen har gjort vedtak, at vedtaket kan vurderes opp mot disse
lovbestemmelsene.

Uansett vil en eventuell fakturautsendelse besluttet av generalforsamlingen vere lovlig.
Kjopet av aksjene mé finansieres innenfor selskapets frie egenkapital. Selskapet har
dermed ikke mulighet for & ldnefinansiere kjopet.

Fakturautstedelse vil uansett ikke vere urimelig, jf. aksjeloven § 5-21.
Saksektes pastand:
1. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap frifinnes

2. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen,
Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hépoldey, Anny Kristiansen,
Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Roald
M. Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo ved Preben Leganger og Daimyo Eiendom
AS, demmes in solidum til & betale AS Bergen Sporveisfunksjonarers
Byggeselskap sine sakskostnader

Rettens vurdering

Ettersom BSFB er et boligaksjeselskap, er selskapets rettsforhold regulert av aksjeloven og
1 tillegg enkelte lovparagrafer 1 borettslagsloven, jf. borettslagsloven § 1-4 annet ledd, jf. §
1-5, § 4-2, kapittel 5 og omdanningsreglene i § 13-5.

Retten legger til grunn at Selskapets vedtekter § 1 tredje ledd, som gir Foreningen rett til &
vare aksjoner, er i strid med borettslagsloven kapittel 5, som altsé er gjeldende for
boligaksjeselskap. For & kunne bringe dette punktet i vedtektene i trdd med lovgivningen,
kan Foreningen ikke lenger eie aksjer i Selskapet. I tidligere rettsprosesser er det lagt til
grunn at Selskapet ma innlese Foreningens aksjer til virkelig verdi, slik det
forutsetningsvis fremgér av Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015.

Selskapet og Foreningen inngikk 24. april 2018 avtale om voldgift til fastsettelse av
virkelig verdi av Foreningens 100 aksjer i BSFB. 8. november 2018 inngikk Selskapet og
Foreningen avtale om et addendum til voldgiftsavtalen, som fastslar at Selskapet skal kjope
Foreningens aksjer pa nermere vilkér, herunder til en kjopesum lik den verdien
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voldgiftsretten fastsetter pa aksjene. Ved voldgiftsdom av 20. mai 2019 ble verdien av
Foreningens aksjer fastsatt til kr. 17 millioner.

Generalforsamlingen i Selskapet gav altsd 28. november 2018 styret fullmakt til 4 erverve
Foreningens aksjer. Det er lovligheten av dette Vedtaket retten nd gar over til & prove.

Retten vurderer om Vedtaket er i strid med aksjeloven § 5-21 om misbruk av
generalforsamlingens myndighet. Denne lovparagrafen lyder slik:

«Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutning som er egnet til & gi visse
aksjeeiere eller andre en urimelig fordel pé andre aksjeeieres eller selskapets
bekostning.»

Retten ma dermed vurdere om Vedtaket er egnet til & gi noen aksjeeiere eller andre en
fordel. Hvis sa er tilfellet ma retten vurdere om denne fordelen er pa andre aksjeeiere eller
selskapets bekostning. Endelig ma retten vurdere om den eventuelle fordelen er urimelig.

Generalklausulen i aksjeloven § 5-21 bygger pé en interesseavveining mellom
majoritetsprinsippet og minoritetsvernet. I Vurderingen har Filip Truyen gjort rede for
argumentasjonsmodellen han har benyttet ved denne interesseavveiningen.
Argumentasjonsmodellen er som folger — og her tar retten inn teksten fra Vurderingen:

1. Er beslutningens potensielle virkninger egnet til & krenke vinningsformalet og/eller
likhetsprinsippet (justert for vedtektene)?

2. Er krenkelsen vesentlig?
3. Hyvis nr. 2; Er den likevel saklig begrunnet?

Retten benytter den den samme argumentasjonsmodellen for sin vurdering av om Vedtaket
er i strid med § 5-21.

Retten vurderer forst om Vedtaket er egnet til 4 krenke likhetsprinsippet i1 aksjeloven § 4-1
forste ledd forste punktum som slé fast at «Alle aksjer gir lik rett i selskapet.»

Retten legger til grunn at kjepesummen pé kr. 17 millioner representerer aksjenes virkelige
verdi, selv om retten antar at aksjene er vanskelig 4 omsette. Foreningen blir dermed ikke
tilfort midler pd de andre aksjonarenes bekostning. Slik retten vurderer det, far Foreningen
imidlertid gjennom salget av aksjene tilfort likvide midler som i seg selv er en gkonomisk
fordel av betydning. Den samme mulighet for & {4 realisert den virkelige verdien av egne
aksjer, far resten av aksjonarene ikke. Ettersom Vedtaket direkte tar sikte pa & foreta det
nevnte aksjeervervet, vurderer retten at Vedtaket er egnet til 4 krenke likhetsprinsippet.
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Spersmalet blir s& om krenkelsen av likhetsprinsippet er vesentlig.

Foreningen far altsa kr. 170.000 per aksje for sine 100 aksjer. Dersom de gvrige
aksjonarene skulle innlgse sine aksjer, har de ifelge vedtektene bare krav pa a fa kr. 200
per aksje.

Retten har kommet til at krenkelsen av likhetsprinsippet er vesentlig.
Det gjenstar for retten 4 ta stilling til om Vedtaket likevel er saklig begrunnet.

Ved saklighetsvurderingen tar retten utgangspunkt i at Selskapet har en plikt til & legalisere
vedtektene. Retten nayer seg med & vise til Rt-1977-596 (Folketeaterbygningen). Det er
som ledd i gjennomforingen av plikten til 4 bringe vedtektene i samsvar med aksjelovens
ufravikelige regler, og borettslagslovens bestemmelse om at alle aksjonarene skal ha
borett, at styret fremmet forslag om — og generalforsamlingen vedtok — Vedtaket. Selskapet
har ogsé mattet respektere at Foreningen har krav pd vederlag satt til aksjenes virkelige
verdi pa kr. 17 millioner, jf. Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015 og
voldgiftsdommen av 20. mai 2019.

Retten deler Filip Truyens syn pa Selskapets mulighet for & handle annerledes, slik det
kommer frem i Vurderingen:

«Pa denne bakgrunn er det vanskelig & tenke seg andre alternativer for a etterkomme
de lovbestemte krav enn at BSFB erverver aksjene til BSFF. Det er ingen andre
reelle kjopere av disse aksjene til pris som fastsatt av Voldgiftsretten, og som
samtidig fyller lovens krav. Jeg har fatt opplyst at en opplesning gkonomisk sett vil
veaere lite gunstig for samtlige beboere, men har ikke tilstrekkelig informasjon til &
vurdere dette. Det synes imidlertid klart at en opplesning vil undergrave det
boligsosiale forméal som bade folger av BSFBs historie/vedtekter og av Selskapets
sertrekk, jf. borettslagsloven § 1-4. Opplesning er derfor intet alternativ til kjepet av
BSFFs aksjer.

Etter min mening er derfor Vedtaket saklig begrunnet; det treffes en beslutning som
er det eneste reelle alternativet for & bringe Selskapets vedtekter i samsvar med
preseptorisk lovgivning.»

Etter dette har retten kommet til at forskjellsbehandlingen av Foreningen er saklig

begrunnet i Selskapets behov for & legalisere Selskapets vedtekter. Forskjellsbehandlingen
er dermed ikke urimelig.
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Saksekerne har gjort gjeldende at Vedtaket far som konsekvens at beboerne vil bli avkrevd
ekstraordinare felleskostnader for & finansiere aksjekjopet, og at innkreving av slike
ekstraordinare felleskostnader vil vare i strid med § 10 i Selskapets vedtekter. Kjop av
aksjer kan heller ikke kategoriseres som felleskostnader. I tillegg kan ikke Selskapet kreve
inn slike ekstraordinare felleskostnader i en engang.

Etter rettens syn har disse anforslene ikke betydning for vurderingen av gyldigheten av
Vedtaket. Vedtaket er altsa — slik retten ser det — gyldig selv om Selskapet ikke klarer &
finansiere kjopet av aksjene. Hvorvidt det er lovlig for eksempel 4 kreve inn
ekstraordinare felleskostnader for & finansiere kjopet av aksjene, ma eventuelt vurderes
hvis eller nér styret eller generalforsamlingen i Selskapet beslutter en slik
finansieringsmate.

BSFB har vunnet saken. Selskapet har dermed krav pé full erstatning for sine
sakskostnader fra sakseokerne, jf. tvisteloven § 20-2 forste ledd. Retten vurderer at ingen av
unntaksbestemmelsene i § 20-2 tredje ledd eller § 20-4 far anvendelse.

Advokat Hogne Sandanger har innlevert sakskostnadsoppgave hvor han krever
sakskostnader med til sammen kr. 583.864. Ettersom saksegkte ikke har rett pa refusjon av
inngédende merverdiavgift, er omkostningskravet inklusiv merverdiavgift. Av

sakskostnadene er kr. 484.875 saler, mens kr. 98.989 er dekning av utgifter.

Retten vurderer at sakskostnadene har vart nedvendige, ved at det ut fra sakens betydning
har veert rimelig & padra dem, jf. tvisteloven § 20-5 forste ledd.

Sakskostnadene fastsettes etter dette til kr. 583.864.

Dommen er ikke avsagt innen lovens frist. Grunnen er dommerens ovrige
arbeidsbelastning.
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DOMSSLUTNING

1. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap frifinnes

2. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen,
Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hapoldey, Anny Kristiansen,
Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Roald
M. Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo ved Preben Leganger og Daimyo Eiendom
AS, demmes in solidum til innen to uker fra dommens forkynnelse & betale
sakskostnader til AS Bergen Sporveisfunksjonearers Byggeselskap med kr. 583.864
—kroner femhundreogattitretusenattehundreogsekstifire-.

Retten hevet

Arne Langeland

Veiledning om anke 1 sivile saker vedlegges.
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DOM

Avsagt:

Saksnr.:

Dommer:

Saken gjelder:

Tingrettsdommer

18.11.2019 i Bergen tingrett, Bergen

18-052817TVI-BERG/4

Stian Hordvik

Aksjeloven - asl, 04.06.1976 nr. 59

Partshjelper
Daimyo Eiendom AS

Kare Martin Fosse

Gunnar Thorsen, hans dgdsbo v/Preben

Leganger

Elene Borghild Aspevik
Inge Vadla

Gisle Berg

Hilde Beate Pedersen
Navaphon Yansathit
Suzanne Bottolfsen
Harald Sigvard Sjursen
Anny Helene Kristiansen
Else Marie Pedersen

Evi Eriksen

Robert Lochert

Kenneth William Bottolfsen
Rolf Hapoldgy

Roald Magne Solheim

mot

AS Bergen Sporveisfunksjonaerers
Byggeselskap

151

Advokat Morten Pind
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Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind
Advokat Morten Pind

Advokat Hogne @rjar Sandanger



DOM

Saken gjelder i det vesentlige spersmalet om AS Bergen Sporveisfunksjonarers
Byggeselskap (heretter ogsa kalt «<BSFB» eller «selskapet») er et boligaksjeselskap eller
ikke. Saksgkerne er aksjonaerer i BSFB (heretter ogsa kalt «aksjon@rmindretallety).
Saksekte er BSFB.

1 Framstilling av saken

BSFB ble stiftet og registrert som et aksjeselskap 1 1913, med en aksjekapital pa kroner
6.000 fordelt pd 60 aksjer. I vedtektene § 2 var formalet angitt som folger:

Selskapets formaal er at erhverve passende tomter, opfore hensigtsmeessige boliger
og bortleie disse til aktioncerer i sporveiens tjeneste. For at forebygge ledighet er
dog styret berettiget til at utleie leiligheter ogsaa til andre, dog fortrinnsvis

sporveisfunktioncerer.

BSFB eier to boligblokker, 1 Stubs gate 3-7A og Konsul Bersgate 9-15A p& Mghlenpris i
Bergen. Eiendommene omtales samlet i det felgende som Trikkebyen. Trikkebyen bestér
av cirka 110 leiligheter, som er utleid til aksjeeiere.

Vedtektene 1 BSFB har vaert endret flere ganger, blant annet 1 1922, 1939, 1981 og 1 2003.
I henhold til vedtekter pr 16. mars 2016 har selskapet en aksjekapital pd kroner 133.000,
fordelt pa 665 aksjer palydende kroner 200. Av disse er 600 A-aksjer og 65 B-aksjer. 100
A-aksjer eies av Bergen Sporveisfunksjonarers Forening («Foreningen»). Retten oppfatter
at cirka halvparten av de ovrige aksjonarene har A-aksjer, og at de da har 10 stk hver.
Cirka halvparten har 1 B-aksje.

I vedtekter pr 16. mars 2016 er formélet i § 2 angitt som folger:

Selskapets formdl er d erverve og eie passende tomter, oppfore hensiktsmessige
boliger og bortleie av disse. Beboeren eier ikke leiligheten og ved fraflytting blir
leiligheten fordelt til ny beboer av styret.

Vedtektenes § 4 om innlesning av aksjer ved flytting, er sentral for sakens bakgrunn.

12011 engasjerte BSFB advokat Hogne Sandanger for & vurdere gyldighet av
vedtektsendringer fra 2003, gi skatterettslige rad og vurdere forslag til nye vedtekter. I
notat datert 18. august 2011 vurderte advokat Sandanger at BSFB hadde samme formaél
som et borettslag og var et boligaksjeselskap. I forlengelsen av denne vurderingen, har det
veert reist spersmal om vedtektene er ulovlige og ma endres. Vedtektenes § 4 om
innlesning av aksjer har stétt sentralt i denne forbindelse.
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Bestemmelsen lyder som folger i vedtekter pr 16. mars 2016:

Hvis en aksjoncer flytter ut av selskapet eiendommer, er vedkommende forpliktet til
pd styrets forlangende d la aksjen innlose etter dens palydende belop. Ved en
aksjoncers dod, har gjenlevende ektefelle rett til a overta aksjeposten pd de samme
vilkar som avdode.

I BSFB sine opprinnelige vedtekter, var det folgende formulering om uttreden og
innlesning av aksjer:

Hvis en aktioncer uttrcer av Bergens Sporveisfunktioncerers Forening er styret
berettiget til at indlose hans aktie efter dens paalydende belop.

Denne innlgsningsbestemmelsen har vert praktisert slik at beboere som vil flytte ut av
Trikkebyen ma tilbakelevere sine aksjer til palydende. Deretter tildeler styret aksjen til ny
beboer, mot at vedkommende betaler palydende.

Styret har siden 2011 forsekt & endre vedtektene ved flere anledninger. 1 2013 ble det
vedtatt pa generalforsamlingen i BSFB a endre flere av vedtektene. § 4 ble endret slik at
beboer/aksjonzr ved utflytting skulle selge aksjen i stedet for & levere den tilbake til styret
mot & fa tilbake palydende. Endringen forte til at aksjene ble omsettelig og at aksjonzrer
med borett kunne tilegne seg leilighetens markedsverdi ved salg. Foreningen, som hadde
aksjer, men ikke borett, tok ut anfektelsessgksmal pa grunnlag av myndighetsmisbruk og
fikk 1 2015 medhold 1 Gulating lagmannsrett. Vedtektsendringene ble ansett som ugyldige.

I tiden etter 2011 har det oppstétt sterk uenighet blant aksjonarene i BSFB, og det har i det
alt vesentlige blitt etablert to ulike fraksjoner.

Den ene fraksjonen utgjores av flertallet blant aksjonzrene og styret i BSFB. Denne
fraksjonen mener at selskapet er et boligaksjeselskap og at vedtektene ma endres slik at
aksjene og leilighetene kan omsettes fritt. Denne fraksjonens standpunkt vil kunne gi
aksjonzrene en betydelig gevinst ettersom det tidligere bare er betalt palydende for
aksjene. For & kunne gjennomfere de nedvendige vedtektsendringer, er denne fraksjonen
avhengig av at BSFB kjeper Foreningens aksjer. Etter en lengre prosess om dette
spersmalet, ble det avsagt voldgiftsdom den 20. mai 2019 hvor verdien av Foreningens
aksjer ble satt til kroner 17 millioner. For 4 finansiere kjop av aksjene fra Foreningen for
kroner 17 millioner er BSFB avhengig av & utstede faktura til aksjonarene/beboerne med
krav om innbetaling av «ekstraordinere felleskostnader». Herunder er BSFB avhengig av
at selskapet er & anse som et boligaksjeselskap som reguleres av borettslagsloven § 5-20
som gir BSFB panterett i andel for ubetalte felleskostnader.
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Den andre fraksjonen utgjeres av et mindretall av aksjona@rene som har inngatt avtaler med
Daimyo Eiendom AS («Daimyo») om salg av aksjene med tilknyttet borett, under visse
forutsetninger.

Uenigheten mellom de to fraksjonene, og forholdet til Foreningen, har fort til en rekke
rettslige prosesser i tiden etter 2011 og fram til i dag. Det anses ikke & veere nedvendig &
redegjore nermere for disse prosessene.

Aksjonarmindretallet tok opprinnelig ut stevning for Bergen tingrett den 5. april 2018,
med pastand om at vedtaket om & gi styret fullmakt til & erverve egne aksjer, truffet pa
ekstraordinar generalforsamling den 6. juni 2017, er ugyldig. I saksforberedelsen ble det
oppnadd enighet mellom partene om at saken pa dette punkt skal heves som folge av at
styret har slettet fullmakten i Brenngysundregistrene etter at generalforsamlingen den 24.
april vedtok a trekke fullmakten tilbake.

Det ble deretter trukket inn et nytt krav i saken, hvor aksjonarmindretallet ensket dom for
at husleie/felleskostnader i BSFB ikke er sikret med legalpanterett etter borettslagsloven §
5-20. Senere ble det ogsa trukket inn et krav om at husleieavtalene som er inngatt mellom
BSFB og to av beboerne er bindende for selskapet.

Daimyo Eiendom AS («Daimyo») har opptradt som partshjelper for sakseker i medhold av
tvisteloven § 15-7 forste ledd bokstav a.

Det ble avholdt hovedforhandling 1 Bergen tingrett den 16. til 18. september 2019. Det ble
gitt forklaringer og fort bevis, slik som det fremgar av rettsboken.

2  Saksgkerne har i korte trekk gjort gjeldende

Det anfores at BSFB har samme formél som et boligbyggelag, slik at
felleskostnader/husleie ikke er sikret med legalpanterett. Dermed kan det ogsa lovlig
inngas husleieavtaler mellom aksjeselskapet og aksjeeierne.

Rettens vurderingstema ber vaere om BSFB har s& mange likhetstrekk med et vanlig
borettslag at det alt 1 alt er naturlig & anvende reglene 1 borettslagsloven kapittel 5.
Likhetstrekk mellom BSFB og et vanlig borettslag er argumenter for & anvende reglene i
kapittel 5, og ulikheter mellom BSFB og et vanlig borettslag er argumenter mot & anvende
reglene i kapittel 5.

Det vises til at borettslag ldner penger fra andelseierne i stiftelsesfasen. Normalt utgjer
slike borettsinnskudd 25-30 % av kostprisen for lagets bygg, selv om andelene lyder pa
smd belop. Aksjeeierne i BSFB har imidlertid aldri ytt 1an til selskapet og selve
aksjeinnskuddet péd kroner 6.750 er helt ubetydelig.
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Det vises videre til at andelen i et borettslag (sammen med den integrerte boretten) og
borettsinnskuddet kan selges pé det &pne marked, jf borettslagsloven § 4-4. Den kan ogsé
pantsettes. Aksjene i BSFB er pé det annen side uoverdragelige, jf vedtektene § 4 og
andelene kan heller ikke pantsettes. Den som flytter ut ma tilbakelevere aksjene mot a fa
tilbakebetalt kjopesummen. Vedkommende har ingen innflytelse pa hvem som overtar og
nyter ikke godt av noen verdistigning i eiertiden.

I borettslag er andelen knyttet sammen med en bestemt bolig slik at den som erverver en
andel samtidig erverver rett i en bestemt tilknyttet bolig, jf borettslagsloven § 5-1 jf § 3-2
forste ledd jf § 2-6 tredje ledd. Aksjene i BSFB er imidlertid ikke knyttet til en bestemt
bolig, og det er mange eksempler pé at beboere flytter fra en bolig til en annen uten & fa
tildelt en ny aks;je.

Det mest karakteristiske trekket ved borettslaget er trolig «brukereieprinsippet», som har
fire sider. For det forste kan bare fysiske personer eie andeler i laget, jf borettslagsloven §
4-1. I BSFB tegnet funksjonarforeningen seg for 40 % av aksjene ved stiftelsen og eier
fortsatt 15 % av aksjene i dag. For det andre kan ingen eie mer enn én andel, jf
borettslagsloven § 4-1. I BSFB har 50 beboere 1 aksje hver, 50 har 10 aksjer hver og
foreningen har 100 aksjer. For det tredje skal hver andel vere knyttet til en bestemt bolig,
jf borettslagsloven § 3-2 forste ledd. I BSFB er det utstedt langt flere aksjer enn det er
boliger, og det er lagt til grunn at foreningens 100 aksjer er uten tilknyttet borett. For det
fjerde skal andelseierne selv bo 1 boligene, jf borettslagsloven § 5-1. I BSFB ble boligene 1
hovedsak leid ut til andre enn aksjeeiere i tiden fra 1914 til 1939, og ifelge vedtektene § 10
jf § 2 har aksjeeierne kun en fortrinnsrett til & leie bolig i lagets bygg.

Det anfores samlet sett at BSFB avviker fra borettslag pa alle viktige punkt.

Nér det gjelder sammenligning med boligbyggelag, ma det tas utgangspunkt i at det er og
har alltid vert fri adgang til & stifte aksjeselskap med samme formdl som boligbyggelag.
Formélsangivelsen 1 borettslagsloven § 1-1 og boligbyggelagsloven § 1-1 er langt pd vei
sammenfallende og lovteksten yter ingen motstand mot & karakterisere BSFB som et
boligbyggelag. Det tradisjonelle skillet mellom de to lagstypene — at boligbyggelaget ikke
skal bli eier av de bygg som fores opp 1 lagets regi — forsvant ut av lovverket 1 1992.

Det anfores videre at BSFBs vedtekter § 2 om selskapets formal ligger mye tetter opp til
boligbyggelagsloven § 1-1 forste ledd enn til borettslagsloven § 1-1 forste ledd.

Det vises ogsé til at det finnes mange «degenererte» boligbyggelag fra mellomkrigstiden
hvor virksomheten etter hvert ble innskrenket til 4 forvalte de boliger som allerede var

bygget.
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Saksekerne vil ogsé fremheve at bruken av ordinzre husleieavtaler tilsier at BSFB har
samme formal som et boligbyggelag. Det samme gjor vedtektene, som fullt ut vil veere
lovlige i et slikt tilfelle, men som ma endres dersom BSFB skal anses som et
boligaksjeselskap.

Ingen av de fire betenkningene som er innhentet drefter om selskapet har samme formal
som et boligbyggelag, og Wyller er eneste som er innom problemstillingen. Saksekerne er
enige med advokat Sandanger nér han skriver i sin vurdering fra 18. august 2011 at
selskapet har sterke likhetstrekk med et boligbyggelag.

Det vises ogsa til at ved opplesning av et borettslag skal kreditorene dekkes forst og
deretter skal de verdier som stér igjen deles mellom andelseierne. Ved opplesning av et
boligbyggelag skal ogsa kreditorene dekkes forst, men de verdier som stér tilbake skal ikke
deles ut til andelseierne, men brukes til allmennyttige formal til det beste for
boligbyggingen pa stedet. Det vil vere lite tilfredsstillende om de personer som tilfeldigvis
leier en bolig i BSFB sine bygg pi et gitt tidspunkt skal kunne tilegne seg selskapets
formue.

Dersom retten likevel skulle komme til at aksjeselskapet har samme formél som et
borettslag, slik de saksekte anferer, vil retten fortsatt matte ta stilling til om husleieavtalene
er ugyldige. Det er ingen automatikk i at avtalene er ugyldige som folge av at BSFB
eventuelt anses a ha en slik status. Det vises til at husleieloven gir leietaker vern mot
urimeligheter fra utleiers side, blant annet ved at utleier er avskaret fra a kreve andre eller
hoyere pengebelop fra leietaker enn det som er uttrykkelig hjemlet i husleieloven §§ 3-1 og
3-4 til 3-6. Det vises til husleieloven § 3-7. Det er ikke 1 strid med borettslagsloven kapittel
5 a gi beboerne storre/mer omfattende rettigheter enn det som folger av lovens regler.
Bestemmelsene ma leses slik at de kan fravikes til gunst for aksjeeierne, men ikke til
ugunst for dem. Husleieavtalene vil dermed vare gyldige og bindende for saksakte.

3 Saksgkernes pastand

1. Saken heves sé langt det gjelder kravet om at fullmakten til 4 erverve egne aksjer
tildelt pa generalforsamling den 6. juni 2017 er ugyldig, se tvisteloven § 19-1 forste
ledd bokstav b.

2. AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap, org nr 929 963 768, har ikke
legalpanterett etter borettslagsloven § 5-20 til sikkerhet for rett betaling av krav pa

krav pa felleskostnader/husleie.

3. Husleieavtalene som er inngatt mellom saksekte og hhv Gisle Berg og Suzanne
Bottolfsen er bindende for saksokte.
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4. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap demmes til a erstatte
sakskostnadene.

4 Saksgkte har i korte trekk gjort gjeldende

Det anferes at BSFB er et boligaksjeselskap. Det vises til at foretaksnavnet er typisk for
boligaksjeselskaper stiftet pa begynnelsen av 1900-tallet, og at mange fagforeninger i
Bergen stiftet boligaksjeselskaper da, og ikke boligbyggelag. BSFB ble registrert i
Handelsregisteret/Foretaksregisteret som aksjeselskap, er lignet som boligaksjeselskap og
regnskapsmessig behandlet som aksjeselskap. Det er enighet om at BSFB er et
aksjeselskap. Aksjeloven er fulgt ved avholdelse av generalforsamlinger. Det ble fort
aksjeeierbok med nummererte aksjer og utstedt aksjebrev. Aksjekapitalen er blitt justert i
henhold til aksjelovens til enhver tid gjeldende krav. En aksje gir en stemme pa
generalforsamling, i motsetning til hva som gjelder for samvirkelag og foreninger,
herunder boligbyggelag, jf bustadbyggjelagsloven § 5-4 forste ledd forste pkt.

Det gjores gjeldende at BSFB er et samvirkeforetak, jf samvirkeloven § 1 annet ledd, og at
det er regulert av aksjeloven. Selskapet har ikke «vekslende medlemstall og vekslende
kapital», og er ikke feilregistrert som aksjeselskap, jf aksjeloven av 1957 § 3. Det vises
ogsé til at selskaper som 1 stiftelsesgrunnlaget var betegnet som aksjeselskaper under
aksjeloven av 1957 fortsatte som aksjeselskaper under aksjeloven av 1976 uavhengig av
om de var samvirkeforetak.

BSFB er et boligaksjeselskap, og det vises til at borettslagsloven av 1960 fikk begrenset
betydning for boligaksjeselskaper. BSFB er stiftet for ikrafttredelsen av borettslagsloven
av 2003 og har «same foreméal som burettslagy, jf borettslagsloven § 1-4 annet ledd. Det
vises til at BSFB tilpasset seg 1 1939 til skatteloven av 1911 § 51 og er et boligaksjeselskap
av typen som ikke skattlegges som selskap. Det vises ogsa til at 93 % av BSFBs inntekter
kommer fra aksjonerer og at BSFB ikke er i en uklar gridsone mot leiegérdsselskap.

Det vises til at BSFB er et aksjeselskap, noe som er typisk for boligaksjeselskap, men ikke
for boligbyggelag. Det vises ogsa til at det i BSFB ikke har vert «vekslende antall
andelseiere og vekslende kapital», jf boligbyggelagsloven av 1960 § 1 forste ledd. Det
vises ogsa til at boligbyggelag frem til 1992 ikke kunne eie utleieboliger og fra lovendring
1 1992 kunne dette bare skje dersom utleievirksomheten var «skild ut i eit eige selskap».

At det tidligere har vart en los tilknytning mellom aksje og bolig kan ikke vere avgjerende
for selskapsformen. Det vises til at tilknytningen var som for andre boligaksjeselskaper i
Bergen 1 begynnelsen av 1900-tallet. Ved skifte av leilighet ble skatteetaten orientert, og
deres register har vert ajour. Fra januar 2015 har BSFB innrapporter
aksjeboenhetsnummer for hver enkelt aksjeleilighet og 1 2018 fikk alle eiere utdelt
aksjeeierbevis med bolignummer. Det foreligger ingen rettskilder som underbygger et krav
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om at aksjeselskaper som tidligere har hatt svak tilknytning mellom aksje og
individualisert boenhet ikke kan vere boligaksjeselskap. Det vises til at retten til bolig
folger andelen, men ikke er knyttet til andelen. Det vises ogsa til at borettslagsloven § 3-2
forste ledd om en borett pr andel ikke gjelder for boligaksjeselskaper. Det er heller ikke
noe krav for pantsettelse av aksjeleilighet at bolignummer fremgar av aksjebeviset. Dersom
aksjeleilighetene i Trikkebyen ikke er omsettbare og/eller kan pantsettes, vil dette uansett
ikke hindre BSFB fra a vere et boligaksjeselskap.

Det vises ogsa til at Bergen tingrett, Truyen, Brathen, Sjevold, voldgiftsretten, skatteetaten,
Jussformidlingen 1 Bergen og andre har lagt til grunn at BSFB er et boligaksjeselskap.
Wyller har hevet at BSFB var et degenerert boligbyggelag, men har ikke ville forsvare sitt
standpunkt i retten. Det er uklart hva Lilleholt mente.

Nér BSFB er et boligaksjeselskap, vil selskapet ha legalpant for krav om felleskostnader.
Det vises til at vedtektsbestemmelser i strid med aksjeloven er ugyldige sa langt
ugyldighetsgrunnen gjelder. Borettslagslovens regler om legalpanterett for felleskostnader
vil da komme til anvendelse, noe partene synes & vare enige om dersom BSFB er et
boligaksjeselskap.

Ettersom BSFB er et boligaksjeselskap, kan aksjonarene heller ikke fratas sine
okonomiske rettigheter. Verdiene i Trikkebyen tilherer aksjonarene i BSFB. Aksjonarene
har borett, ikke leierett. Borettslagsloven § 5-1 er preseptorisk og gir aksjonarer «einerett
til & bruke ein bustad i laget». Kontrakter inngétt med aksjonerer etter 15. august 2005 om
leie av leilighet reguleres ikke av husleieloven, men av borettslagsloven. Det gjares videre
gjeldende at aksjeloven § 3-8 kommer til anvendelse, slik at avtaler mellom BSFB og
aksjonar med verdi over kroner 50.000 mé godkjennes av generalforsamlingen for & vaere
gyldige. Avtaler om leie til under markedspris forutsetter fri egenkapital, jf aksjeloven § 8-
1 og utstedelse av leiekontrakter med husleie under markedsleie forutsetter tilslutning fra
samtlige aksjeeiere, jf aksjeloven § 8-6 tredje ledd.

5 Saksgktes pastand

Om gyldigheten av generalforsamlingsbeslutning av 6. juni 2017:

Sak 18-052817TVI-BERG/4 heves hva gjelder kravet om at vedtak om & gi styret
fullmakt til & erverve egne aksjer, truffet pd ekstraordiner generalforsamling 1 AS
Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap, org nr 929 963 768, den 6. juni 2017,
er ugyldig.

Om legalpant for felleskostnader og gyldighet av husleieavtaler:
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AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap frifinnes.

For begge kravene:

Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen,
Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hapoldey, Anny Kristiansen,
Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Roald M.
Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo ved Preben Leganger og Daimyo Eiendom AS,
demmes in solidum til & betale AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap sine
sakskostnader.

6 Rettens vurdering

6.1 Sakens problemstillinger

Det er omforent mellom partene at saken skal heves nar det gjelder kravet om at
fullmakten til & erverve egne aksjer tildelt pa generalforsamling den 6. juni 2017 er

ugyldig.

Det forste sparsmaélet retten ma ta stilling til er om BSFB har samme formal som et
borettslag og er et boligaksjeselskap eller om BSFB har samme formél som et
boligbyggelag og ikke er et boligaksjeselskap. Dersom BSFB er et boligaksjeselskap vil
sakseker ikke fA medhold 1 sin pastand om at BSFB ikke har legalpanterett etter
borettslagsloven § 5-20 til sikkerhet for rett betaling av krav pa felleskostnader/husleie.
Dersom BSFB ikke er et boligaksjeselskap, men har samme formal som et boligbyggelag,
vil saksekerne f& medhold i sin pdstand pd dette punkt.

Dersom retten kommer til at BSFB ikke er et boligaksjeselskap, vil det ikke foreligge
holdepunkter for annet enn at husleieavtalene mellom BSFB og beboere/aksjonarer Gisle
Berg og Suzanne Bottolfsen er bindende for BSFB. Dersom retten kommer til at BSFB er
et boligaksjeselskap, mé retten vurdere om husleieavtalene er bindende til tross for at
borettslagsloven, som er preseptorisk, i kapittel 5 regulerer boretten ogsa for aksjonerer i
et boligaksjeselskap.

6.2 BSFB er et aksjeselskap
Det er ikke tvilsomt at BSFB er stiftet som et aksjeselskap tilbake 1 1913. Det kan heller

ikke vere tvilsomt at selskapet 1 det vesentlige har blitt behandlet som et aksjeselskap
siden den gang.
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Retten legger til grunn at det er enighet mellom partene om at BSFB er et aksjeselskap, og
finner ikke grunn til & problematisere dette ytterligere. Saksokerne mener imidlertid at
BSFB er et aksjeselskap som har samme formal som et boligbyggelag og ikke som et
borettslag, og at BSFB dermed ikke er et boligaksjeselskap som blant annet reguleres av
borettslagsloven kapittel 5.

6.3  Historisk utvikling

Etter rettens syn er den historiske konteksten helt sentral nir det skal vurderes om BSFB i
dag er et boligaksjeselskap eller noe annet.

Retten vil vise til NOU 2000:17 Borettslovene fra side 13, hvor det under punkt 3.2 er gitt
en historisk beskrivelse av boligsamvirket i Norge.

I annet avsnitt heter det som folger:

Det eldste bustadbyggjelaget her i landet som organiserte verksemda etter det
monsteret som er nemnt ovafor, er Oslo og Omegn Sparelag, OBOS, som vart stifta i
1929 og omorganisert med dette namnet i 1934. Modellen var henta frd den svenske
Hyresgdsternas Sparkasse- och Byggnadsforening (HSB). For den tid hadde ein
bade i Oslo og andre stader i landet hatt samanslutningar som hadde til foremal d fa
bygt bustader for medlemmene. Mest vanleg var det at samanslutninga vart staande
som eigar av bustadene, slik at medlemmene vart leigarar, men det var og dome pd
at bustader i smdahus vart overforte til medlemmene etter kvart. Samanslutningar som
hadde til foremal d eige bustader for medlemmene, ikkje a fd bygt bustader, kjenner
ein i form av bustadaksjeselskap iallfall fra tida rundt forste verdskrigen. Dels kom
dei nok i stand ved at leigarar tok over aksjar i eit utleigarselskap som ei folgje av
leigereguleringa.

Boligbyggelag ble etablert for 4 bygge boliger for medlemmene, og det var eksempler pa at
boliger i sméhus ble overfort til medlemmene etterhvert. Boligaksjeselskap ble beskrevet
som 4 ha til formal & eie boliger for medlemmene, ikke fa bygget boliger.

I syvende avsnitt under punkt 3.2 heter det videre:

Dette at andelseigaren i burettslaget sd d seie madtte levere bustaden attende til laget
til ein regulert pris nar han skulle flytte, var nok med pd a gjere skiljet mellom eige
og leige meir ukldrt, og den norske modellen for bustadsamvirke skilde seg den
gongen mindre ut frd den kooperative leigemodellen som er vanleg i mange land,
enn han gjer i dag. Det var likevel fleire unntak frd prisreguleringa, mellom anna
slik at andelseigaren kunne ta ut marknadsverdien av bustaden ved d overfore han
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som ledd i byte med annan bustad. Prisreguleringa vart i praksis avvikla pa 1980-
talet; den formelle avviklinga skjedde pa 1990-talet

Fram til 1980-tallet var det altsd ikke uvanlig at andelseieren i et borettslag métte levere
boligen tilbake til laget ved flytting, til en regulert pris. Dette finner man ogsa igjen hos
BSFB, noe retten skal komme tilbake til.

Saksekte har redegjort for at det foreld en rekke andre aksjeselskap stiftet pa begynnelsen
av 1900-tallet, som hadde navn med «byggeselskap» i seg og som gjerne var knyttet til
fagforeninger. Retten finner ikke at BSFB sitt navn i noen serlig grad gir veiledning til om
selskapet har samme formal som et borettslag eller som et boligbyggelag, men legger til
grunn at tilsvarende konstruksjoner som BSFB ikke var uvanlig.

6.4 Lovens utgangspunkt — formalsbestemmelsene i dag og historisk

6.4.1 Borettslagslovene

Borettslagsloven § 1-4 lyder som folger:

1) Det kan ikkje stiftast aksjeselskap eller allmennaksjeselskap med same foremdl
som burettslag. Eit aksjeselskap eller eit allmennaksjeselskap kan heller ikkje endre
foremdlet eller eigarstrukturen slik at selskapet blir eit bustadaksjeselskap.

(2) For aksjeselskap som er stifta for lova tok til d gjelde, og som har same foremdl
som burettslag, gjeld §§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og omdanningsreglane i § 13-5.

BSFB er stiftet for borettslagsloven av 2003 sin ikrafttredelse. Spersmalet blir da om
BSFB har «same foremal som burettslagy.

Borettslagsloven § 1-1 forste ledd om lovens virkeomrade, lyder som folger:
Lova gjeld for burettslag. Med burettslag er meint eit samvirkeforetak som har til
foremal a gi andelseigarane bruksrett til eigen bustad i foretakets eigedom (burett).
Burettslag kan ogsd drive verksemd som heng saman med buretten.

Retten ser ogsa hen til borettslagsloven av 1960 § 1, hvor borettslag er definert som folger:
Med borettslag forstas i denne lov et hvert andelslag (selskap) som har til formdl a
skaffe andelseierne bolig ved d erverve, forestd oppforingen av eller oppfore

bolighygg og leie ut boliger i slike bygg til andelseierne, og hvor ikke noen av
andelseierne har personlig ansvar for lagets forpliktelser udelt eller for deler slik at
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disse deler til sammen dekker lagets samlede forpliktelser. Denne lov fdr ikke
anvendelse pa selskaper som nevnt i forrige punktum som i stiftelsesgrunnlaget er
betegnet som aksjeselskap eller allmennaksjeselskap. Bestemmelsene i lovens kapittel
6 skal likevel gjelde i forholdet mellom et slikt selskap og dets aksjeeiere.

Retten merker seg at formalet som angitt i borettslagsloven av 2003 knytter andelseiernes
bruksrett til egen bolig. I borettslagsloven av 1960 er borettslaget tydeligere gitt som rolle
a skaffe boligbygg og leie ut boliger til andelseierne.

I NOU 2000:17 Borettslovene er borettslaget og forholdet til boligaksjeselskapet, slik disse
var regulert i 1960-loven, beskrevet som felger under punkt 3.3.2:

Eit burettslag er eit andelslag med avgrensa ansvar som har til foremdl d skaffe
andelseigarane bustad ved d erverve eller std for oppforing av bustadbygg og leige
ut bustader i desse bygga til andelseigarane. Laget kan og ha andre foremdl som har
samanheng med buinteressene til andelseigarane (brl. § 1). Eit aksjeselskap med
same foremdl er eit bustadaksjeselskap. For bustadaksjeselskap er det berre kapittel
6 i burettslagslova, om leige av bustad, som gjeld; elles er selskapa omfatta av
aksjelovgjevinga til kvar tid. Fra 1960 og til 1983 kunne det ikkje stiftast nye
bustadaksjeselskap, men fra 1983 har det vore hove til d stifte bustadaksjeselskap for

oppforing av nybygg.

Retten merker seg ogsé at borettslagsloven av 2003 § 13-5 inneholder bestemmelser om
omdanning av boligaksjeselskap. Forste ledd lyder som folger:

Aksjeselskap som har til foremdl a gi aksjeeigarane leigerett eller annan bruksrett til
bustad, kan omdannast til burettslag etter paragrafen her.

Formuleringen indikerer at det sentrale for et boligaksjeselskap er at det har som formal &
gi aksjeeierne leierett eller annen bruksrett til bolig.

I NOU 2000:17 Borettslovene er det gitt folgende merknader til bestemmelsen om
omdanning, pa side 164:

Aksjelovgjevinga er ikkje scerleg godt tilpassa den kooperative bustadforvaltninga,
og alt derfor kan det vere onskjeleg med omdanning til burettslag. Ndar
burettslagsandelane etter utkastet skal kunne registrerast i eit burettsregister, noko
som ikkje gjeld for bustadaksjeselskap, kan det vere enda ein grunn til d omdanne
selskapet.

Etter forste ledd skal omdanningsreglane gjelde aksjeselskap som har til foremal d
gje aksjeeigarane leigerett eller annan bruksrett til bustad. Det er altsd ikkje
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avgjerande kva form bruksrettane har fdtt, og det er ikkje noko vilkdr at
brukareigeprinsippet gjeld. Slik sett har omdanningsreglane eit noko vidare
verkeomrddet enn forbodet mot a stifte nye bustadaksjeselskap.

Retten oppfatter det slik at det ikke er avgjerende hvilken form bruksretten har fatt, og det
er ikke et vilkér at brukereieprinsippet gjelder, for at et selskap skal anses for & veare et
boligaksjeselskap. Det avgjorende er om aksjeselskapet har til formal & gi aksjeeierne
leierett eller annen bruksrett til bolig.

6.4.2 Boligbyggelagslovene

Til sammenligning lyder boligbyggelagsloven av 2003 § 1-1 forste ledd om lovens
virkeomrade, som folger:

Lova gjeld for bustadbyggjelag. Med bustadbyggjelag er meint eit samvirkeforetak
som har til hovudforemdl d skaffe bustader til andelseigarane gjennom burettslag

eller pa anna vis og d forvalte bustader for andelseigarane.
I boligbyggelagsloven av 1960 § 1 forste ledd var lovens rekkevidde beskrevet som folger:

Med boligbyggelag forstds i denne lov et hvert andelslag med vekslende antall
andelseiere og vekslende kapital som har til formal pa vegne av andelseierne — enten
enkeltvis eller organisert i borettslag — d skaffe boligbygg og andre bygg som horer
naturlig sammen hermed.

6.4.3 Sammenligning

Det sentrale formalet for bade borettslag og boligbyggelag har vart og er fortsatt a skaffe
bolig til andelseierne.

Etter rettens syn passer BSFB og formalet som angitt 1 vedtektene bedre overens med
formélet som angitt i borettslagsloven av 1960 enn boligbyggelagsloven av 1960. Samtidig
passer BSFBs formél bedre med formélet som angitt i boligbyggelagsloven av 2003 enn
borettslagsloven av 2003.

Uttalelsene 1 NOU 2000:17 Burettslovene viser imidlertid at det ikke stilles serlige

formkrav til bruksretten. Det er tilstrekkelig at aksjeselskapet har til formél & gi aksjeeierne
leierett eller annen bruksrett til bolig.

163



Retten merker seg ogsé at borettslagsloven har en egen formulering om at aksjeselskap
med samme forméal som borettslag, faller inn under noen av lovens bestemmelser.
Boligbyggelagsloven har ikke en tilsvarende bestemmelse, noe som etter rettens syn tilsier
at det i alle fall er mer uvanlig med aksjeselskap som har samme forméal som et
boligbyggelag enn aksjeselskap som har samme formél som et borettslag.

6.5  Awvik fra lovens krav til borettslag

Det er en kjensgjerning at BSFB og selskapets vedtekter avviker eller har avveket pa flere
punkter fra borettslagslovens bestemmelser. Det er etter rettens syn relevant & se hen til
disse forskjellene i vurderingen av om BSFB er et boligaksjeselskap eller ikke.

Retten vil for det forste vise til borettslagsloven § 5-1, hvor det blant annet fremgar at hver
andel gir enerett til & bruke en bolig i laget. Den enkelte bolig skal vaere knyttet til en
spesifikk andel, noe som fremgar av borettslagsloven §§ 2-6 tredje ledd og 3-2 ferste ledd.
I BSFB har det fra stiftelsen og i mange &r fremover manglet en slik klar tilknytning
mellom aksjer og bolig. BSFB har ogsa langt flere aksjer enn boliger, og det mé anses a
vaere pa det rene at det ogsa har vaert perioder hvor en stor andel av boligene har veert
utleid til andre enn aksjonarer. Saksokte har anfort at skatteetatens registre har vist en slik
tilknytning, og at dette ogsa har kommet pa plass hos BSFB de siste drene.

Retten vil i denne sammenheng vise til NOU 2000:17 Burettslovene, hvor det pa side 112
under merknader til borettslagsloven § 1-4 fremgér folgende:

Av andre leddet gar det fram at kapittel 5 skal gjelde for aksjeselskap som er stifta
for lova tok til a gjelde, og som har same foremal som burettslag. Det svarar til
dagens regel om at bruksrettsforholdet folgjer same reglar som i burettslag. Reglane
i utkastet kapittel 5 skil seg noko frad gjeldande reglar om leigeforholdet mellom
selskapet og aksjeeigaren, men utvalet meiner at endringane samla sett ikkje inneber
noka forrykking av det innbyrdes forholdet mellom deltakarane. Reglane bor derfor
kunne gjennomforast i eksisterande bustadaksjeselskap, pd same vis som i

eksisterande burettslag.

Utkastet kapittel 5 byggjer pa brukareigeprinsippet, forst og fremst ved at bruken av
bustaden som hovudregel ikkje kan overlatast til andre. I bustadaksjeselskap folgjer
same prinsippet i dag av husleigelova og kapittel 6 i gjeldande burettslagslov.
Dersom ein i eit bustadaksjeselskap har etablert andre reglar, til domes gjennom
leigeavtalar som gjev omfattande rett til framleige, ma ein vurdere om selskapet
verkeleg kan seiast d ha same foremdlet som eit burettslag slik at det gar inn under
kapittel 5 her.
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Merknadene viser etter rettens syn at det ma aksepteres visse avvik mellom
brukereieprinsippet som ligger til grunn for borettslagsloven kapittel 5 og
boligaksjeselskapet uten at selskapet anses for ikke & ha samme formal som et borettslag.
Men det gér en grense, hvor det som eksempel nevnes omfattende rett til fremleie.

Retten vil videre vise til borettslagsloven § 4-1 hvor det fremgér en hovedregel om at hver
andelseier bare skal eie en andel, og at bare fysiske personer kan vare andelseiere. | BSFB
har foreningen fra stiftelsen eid aksjer, og pr i dag eier foreningen cirka 15 prosent av
aksjene. I BSFB eier ogsa noen aksjonerer flere aksjer. Retten merker seg imidlertid at
borettslagsloven § 4-2 inneholder unntak fra hovedregelen om at bare fysiske personer kan
eie andel, og at hver andelseier bare kan eie en andel.

En sentral forskjell mellom BSFB og borettslag etter borettslagsloven er de
omsetningsbegrensninger som folger av selskapets vedtekter § 4. Aksjer skal innlgses mot
palydende ved fraflytting. Det folger av borettslagsloven § 4-4 at andeler kan omsettes
fritt, og at vedtektsfesting av vilkar for eierskifte krever saklig grunn. Retten vil ogsé nevne
at det normalt vil betales et innskudd som vilkar for & tegne andel i borettslaget, jf
borettslagsloven § 2-10. Dette innskuddet er vanligvis langt sterre enn de summer
aksjonarene i BSFB har betalt ved erverv av aksjene. Retten kommer tilbake til denne
forskjellen under den helhetsvurdering som gjores avslutningsvis for dette tvistetemaet.

Retten vil bemerke at de fleste forskjellene mellom BSFB og borettslag knytter seg til
bestemmelser i borettslagsloven som ikke far anvendelse for boligaksjeselskap etter
borettslagsloven § 1-4. Etter rettens syn tilsier dette at det ikke ma legges for stor vekt pa
slike forskjeller 1 vurderingen av om BSFB er et boligaksjeselskap eller ikke.

6.6  Awik fra lovens krav til bolighyggelag

Det er ogsa en kjensgjerning at BSFB og dets vedtekter avviker eller har avveket pa noen
punkter fra reguleringen for boligbyggelag.

Det mé her nevnes at boligbyggelagsloven § 1 forste ledd definerte boligbyggelag som
andelslag med vekslende antall andelseiere og vekslende kapital. Dette er karakteristika
som ikke har gjort seg gjeldende for BSFB.

Retten vil ogsa vise til at boligbyggelag fram til 1992 ikke kunne eie utleieboliger, og at

dette bare var mulig etter 1992 dersom utleievirksomheten var skilt ut i et eget selskap.
BSFB har vert eier av bygningsmassen i Trikkebyen gjennom mange 4r.
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6.7 Tidligere vurderinger/betenkninger

6.7.1 Generelt

Retten er oppmerksom pa at det i en rekke sammenhenger har vert lagt til grunn at BSFB
er et boligaksjeselskap. Etter rettens syn er dette ogsa en indikasjon pa at BSFB ogsa rent
faktisk og rettslig er et boligaksjeselskap. Det er samtidig klart at dette i stor grad har vart
lagt til grunn fordi det er opplyst eller for gvrig uten at det er gjort en selvstendig vurdering
av om beskrivelsen er riktig.

Retten merker seg at BSFB skatterettslig har blitt behandlet som et boligaksjeselskap. I
denne sammenheng nevnes ogsa at advokat Christian Grahl-Madsen omtalte BSFB som et
boligaksjeselskap i et brev fra 1997, som omhandlet selskapsligning. Det samme gjorde
advokat Paal-Henrich Berle i et brev fra 1998. Retten finner ikke at dette er tungtveiende
momenter i vurderingen.

Det er lagt til grunn i flere dommer at BSFB er et boligaksjeselskap. I Bergen tingretts dom
av 14. mai 2014 er det forst og fremst problematisert om aksjeloven gjelder for selskapet,
og det er ikke vurdert om BSFB har samme formal som et borettslag eller et
boligbyggelag. I Gulating lagmannsretts dom av 19. mars 2015 har retten lagt til grunn — i
likhet med partene — at BSFB er et boligaksjeselskap. Ogsé i voldgiftsdom av 20. mai
2019, hvor partene var BSFB og foreningen, var det lagt til grunn at BSFB er et
boligaksjeselskap, med henvisning til at partene er enige om det.

Det har vert innhentet flere vurderinger av kyndige jurister, og retten vil kort gjennomga
disse 1 det folgende. En svakhet ved vurderingenes verdi for denne saken er at det har vert
lite fokus pa om BSFB har samme formal som borettslag eller har samme formal som
boligbyggelag. I den forste vurderingen fra Wyller, har fokuset vert pa samvirkelag, og det
har vert lite vurdert om BSFB kunne vare et boligaksjeselskap. De neste vurderingene har
hatt fokus pa om BSFB kan vare et samvirkelag eller et boligaksjeselskap, og det er senere
trukket inn om BSFB er et leiegardsselskap.

6.7.2 Wyller

Sorenskriver Christian Fr Wyller foretok 1 2013 en vurdering av «Trikkebyens rettslige
karakter». I vurderingen datert 19. juli 2019, skriver Wyller felgende innledningsvis og
avslutningsvis under punkt 3.5, om selskapet er et samvirkelag:

Nar vi skal fastsla sammenslutningens karakter, ma vi ta utgangspunkt i
forutsetninger ved stiftelsen, vedtektene fra den gang og senere, samt hvordan
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selskapet har opptradt i den tiden det har eksistert. Nar sammenslutningen mangler
vinningsformdlet som karakteriserer aksjeselskapet, men samtidig driver en okomisk
virksomhet, er det aktuelt d se om det kan karakteriseres som et samvirkelag
(okonomisk forening).

(....)

Det sentrale i denne sammenheng er med andre ord at nar selskapets formal ikke er
d skaffe aksjoncerene okonomisk vinning i form av kapitalforrentning, vil selskapet
kunne veere et samvirkelag selvom vedtektene ikke inneholder bestemmelser om
disponering av selskapets midler ved opplosning og likvidasjon.

Pa denne bakgrunn er det min konklusjon at Bergen Sporveisfunksjoncerers
Byggeselskap AS i realiteten er et kooperativt selskap - et samvirkelag - selvom det
er stiftet som et aksjeselskap. Det er ingenting iveien for et slikt skille mellom form
og innhold — at selskapet formelt er et aksjeselskap, men samtidig har et
samvirkeformal. Frem til vi fikk samvirkeloven i 2007, var det den alminnelige
oppfatning at et samvirkeforetak kunne organiseres som et aksjeselskap, og
aksjeloven selv bygget pa en slik forutsetning nar den i § 1-1 tredje ledd gjorde
unntak for samvirkelag «med mindre selskapet i stiftelsesgrunnlaget er betegnet som
aksjeselskap».21 Fra rettspraksis kan det vises til hayersteretts dom i Rt.1955.166.
Her var riktignok sporsmdlet om et selskap skulle beskattes som et aksjeselskap eller
som et kooperativt foretak, men dommen viser at formen ikke er avgjorende....(...)

Under punkt 5 i sin vurdering, gir Wyller folgende stikkordsmessige oppsummering av de
viktigste konklusjonene han har kommet til:

e Bergens sporveisfunksjoncerers byggeselskap er et kooperativt selskap som er stiftet
som et aksjeselskap.

e Nar aksjelovens skal anvendes ma man ta hensyn til de kooperative prinsipper
selskapstiftelsen bygger pd og som selskapet har praktisert i en drrekke.

o Vedtektsendringene pa generalforsamlingen 27. mai 2013 er ugyldige fordi de
krenker likehetsprinsippet og representerer myndighetsmisbruk.

o JVedtektsendringene er trolig ogsd ugyldige fordi de bryter med selskapets formdl.

o Verken aksjoncerene eller Bergen Sporveisfunksjoncerers forening har eiendomsrett
til selskapets midler.

e Ved opplosning av Bergens sporveisfunksjoncerers byggeselskap md overskuddet
disponeres i samsvar med samvirkelovens regler.

Retten merker seg at Wyller har lite fokus pd om BSFB kan vare et boligaksjeselskap.
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6.7.3 Truyen

Advokat og dr.juris Filip Truyen gjorde en vurdering av 16. desember 2013 i anledning
anfektelsessgksmal mot generalforsamlingsvedtak. Truyen tok for seg Wyller sin vurdering
og spersmalet om BSFB var et samvirkeforetak, noe han var uenig i. Avslutningsvis under
punkt 6 om selskapet er et samvirkeforetak, konkluderer Truyen som folger:

Etter min mening var derfor BSFB bdde formelt og reelt et aksjeselskap da
generalforsamlingen den 27. mai 2013 vedtok den omstridte endringen av
vedtektene. BSFB er verken et samvirkeforetak eller et «kooperativt selskap — et
samvirkelagy. Vedtakets gyldighet skal derfor vurderes med utgangspunkt i
aksjelovens regler...(...)

Truyen har senere gitt en vurdering datert 13. juni 2016 vedrerende muligheten for
vedtektsendringer som inneberer at BSFB endres fra & vere et boligaksjeselskap eiet av
beboere og foreningen, til 4 bli et leiegérdsselskap med Daimyo som majoritetsaksjoner. I
vurderingen tar han som utgangspunkt at BSFB er et boligaksjeselskap, med folgende
omtale:

BSFB er et boligaksjeselskap som ble stiftet i 1913. Jeg er kjent med at en aksjoncer
tidligere har reist sporsmdl om BSFBs egentlige selskapsform, men ut fra omtalen i
dom fra Gulating lagmannsrett av 19. mars 2015 i sak LG-2014-107987

("Lagmannsretten dom") legger jeg til grunn at dette nd er avklart.

6.7.4 Brathen

I vurdering av 18. januar 2015 fra professor dr. juris Tore Brathen vedrerende gyldigheten
av BSFB sitt generalforsamlingsvedtak av 27. mai 2013, fremgar felgende under punkt 3.6
«Hva slags type selskap er AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap?»:

Jeg kjenner ikke til noe eksempel pa et selskap med slike karakteristika likevel har
veert ansett som et samvirkeforetak. Dersom man mente det foreld et samvirkeforetak,
gir Rt-1997-596 stotte for at det i tilfelle mdtte veert tatt formelle skritt til d omdanne
selskapet til denne selskapsformen. Jeg henviser for ovrig til Filip Truyens
betenkning (Betenkning av 16. desember 2013 «AS Bergen Sporveisfunksjoncerers
Byggeselskap.: Anfektelsessoksmal mot vedtak truffet pa generalforsamlingen den 27.
mai 2013») punkt 5, som jeg i det vesentlige kan slutte meg til ndr det gjelder dette
sporsmdlet.

Videre skriver Brithen folgende under punkt 3.6, om samme tema:

168



AS Bergen Sporveisfunksjoncerers Byggeselskaps virksomhetsformadl skiller seg fra
de typiske aksjeselskaper hvor virksomheten primeert gdar ut pd d generere overskudd
som skal kunne utdeles til aksjoncerene. Ettersom selskapet har «same foremdl som
borettslagy, ma AS Bergen Sporveisfunksjoncerers Byggeselskap regnes som et
boligaksjeselskap, jf. burettslagsloven § 1-4 sml. vedtektenes § 2 jf. § 1 annet ledd.
Dette har betydning ved vurderingen av om det foreligger myndighetsmisbruk, se
punkt 6 nedenfor.

Brathen konkluderer altsa med at BSFB er et boligaksjeselskap, men han har ikke spesifikt
vurdert spersmalet om BSFB kan vere et aksjeselskap med samme formal som
boligbyggelag.

6.8 Sakkyndige vurderinger i saken

6.8.1 Lilleholt

Professor Kare Lilleholt har ikke gitt skriftlig vurdering i saken, men har forklart seg under
hovedforhandlingen, over telefon.

Lilleholt har ikke ensket & gi noen konklusjon nar det gjelder hvorvidt BSFB er et
boligaksjeselskap eller ikke. Han har imidlertid uttalt seg om forhold som han mener er
viktig 1 vurderingen. Lilleholt har vart opptatt av at det mé ses hen til realiteten nar
selskapets status vurderes, herunder hvilken praksis som har vart fulgt. Han har sett hen til
at BSFB fremstar 4 ha hatt et ideelt og kooperativt formél fra starten av. Han har vist til at
definisjonene av borettslag versus boligbyggelag er noksé overlappende, og at det mé ses
hen til lagets karakter. Lilleholt mener ikke at BSFB er et boligbyggelag, men at formélet
passer vel s godt med boligbyggelag som med borettslag.

Lilleholt er i stor grad enig med begge parters uttalelser om momenter som trekker i det
ene eller andre retning, herunder omfang av utleie til andre enn aksjonerer, hvor stor andel
av leieinntektene som kommer fra aksjonarene og sammenheng mellom aksjonarposisjon
og bolig. Men Lilleholt har gjennomgéende trukket fram forholdet til vedtektenes § 4 som
tilsier at aksjene ikke er omsettelige. Han kan ikke huske & ha veert borti boligaksjeselskap
hvor aksjene ikke er omsettelige, og har understreket at det ikke kan vere aktuelt med
legalpanterett etter borettslagslovens bestemmelser uten at § 4 endres.

Lilleholt har ogsa 1 retten uttalt at han mener Sjovold i sin vurdering har lagt for lite vekt
pé realitetene og totaliteten i BSFB, og at forholdet til § 4 og manglende omsettelighet
burde vert kommentert. Han mener at ogsd Truyen burde sett nermere hen til realitetene,
og at BSFB fremstdr som en gammel kooperativ modell med en helt annet bakgrunn enn
ordinzre aksjeselskaper. Herunder mé betydningen av en tilfeldig fordel for de ndvarende
aksjonzrene vurderes.
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6.8.2 Sjovold

Terje Sjovold er juridisk direkter i OBOS BBL. Han har gitt en skriftlig vurdering, og har i
tillegg forklart seg for retten over telefon.

Sjevold har vist til at Wyller 1 sin vurdering trekker kildene for langt og ser bort fra s godt
som alle formelle forhold, herunder at BSFB er stiftet som et aksjeselskap. Han utelater
ogsé a drefte om BSFB kan vere et boligaksjeselskap. Sjovold er klar pd at BSFB er et
aksjeselskap, og slutter seg til vurderingene fra Brathen og Truyen.

Sjevold har vist til at boligbyggelag opprinnelig ikke var ment 4 std som eier av bygg selv,
og at dette positivt ikke var tillatt fra 1960 til 1992. Han mener det ikke kan tillegges vekt
at selskapets praksis pd noen punkter har vaert i uoverensstemmelse med borettslagsloven
kapittel 5, herunder ved at det har vert laget leieavtaler etter husleieloven. Han tenker det
har vert en form for rettslig villfarelse i BSFB om selskapets karakter, og det regelverk
som da var gjeldende. Sjovold er uenig i at BSFB er et degenerert boligbyggelag, da han
mener det mangler alle de organisatoriske karakteristika. Han har vist til at BSFB er stiftet
og driftet som et AS, med et formal nermere borettslag enn boligbyggelag og aldri med
vekslende antall deltaker og kapital. Sjevold mener at en manglende tilknytning mellom
borett og andel kan ha sammenheng med den rettslige villfarelsen, men at det ikke fratar
selskapets dets karakter som boligaksjeselskap.

Retten vil ogsd nevne at Sjovold 1 sin skriftlige vurdering av 16. august 2019 pa side 4 har
vist til at borettslagsloven er ufravikelig og at man ikke kan komme utenom at et
aksjeselskap som opererer med kombinasjonen aksjeeierskap koblet med bruksrett til bolig
er et boligaksjeselskap ved & gi avvikende bestemmelser i vedtektene eller giennom avtaler
med aksjon@rene. Han finner stotte for dette 1 Lilleholt og Wyller, Borettslovene med
kommentarer (2. utg) side 300-301. Han mener ogsa at det ma kreves et betydelig innslag
av leie av boliger til ikke-aksjonarer for & frata et aksjeselskap som i hovedsak driver med
utleie av bolig til egne aksjonerer karakteren av et boligaksjeselskap. Sjovold har 1 sin
vurdering konstatert at BSFB har samme forméal som et borettslag bade etter
borettslagsloven av 2003 og av 1960, og siden det er stiftet som og drives som et
aksjeselskap, er det et boligaksjeselskap.

6.9 Rettens samlede vurdering og konklusjon vedrorende BSFB sin rettslige karakter

Retten vil understreke at BSFB er en gammel konstruksjon som ikke passer helt inn 1 de
karakteristika som borettslag har. BSFB passer heller ikke helt inn i1 de karakteristika som
boligbyggelag har. Det foreligger en rekke forskjeller mot begge de sammenlignbare
lagsformene som partene har trukket fram 1 denne saken.
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Retten har vurdert alle de momenter som er gjennomgatt over, og som trekker i den ene
eller den andre retning. Etter rettens syn er det sentralt at BSFB er et aksjeselskap, og har
et forméal som passer overens med formalet i borettslagsloven av 2003. Borettslagsloven
legger opp til at slike aksjeselskap skal anses som boligaksjeselskap og reguleres av lovens
kapittel 5, selv om de ikke for gvrig stemmer helt overens med de karakteristika som
borettslag pr 2003 er angitt 4 ha.

Retten finner at de momenter som sa langt er gjennomgatt tilsier at BSFB er et
boligaksjeselskap.

Etter rettens syn ma det ogsa i en samlet vurdering vare rom for & lofte blikket og ikke
bare fokusere pa detaljer og avvik fra de sammenlignbare lagsformene. Det mé vare rom
for & se hen til hva som var selskapets opprinnelige forméal, hvordan selskapets aktivitet har
foregétt gjennom over 100 ar, og hva som har vert situasjonen for beboere og aksjonarer.
Det ma ogsa vaere rom for a se hen til hva som vil vare konsekvensene av de alternativene
som foreligger, og hvordan dette samsvarer med det opprinnelige formalet.

BSFB ble stiftet som et aksjeselskap, og har vert eier av to store leilighetsbygg,
Trikkebyen. Det kan ikke vaere tvil om at selskapet ble stiftet med et kooperativt formal om
a skaffe boliger til ansatte i sporveien. Samtidig var det dpenbart ikke den gang meningen
at aksjene eller boligene skulle bli fritt omsettelig for de ansatte som skulle tilgodeses.
Vedtektene har veert utformet slik at aksjene skulle tilbakeleveres mot palydende ved
fraflytting av leilighet, og tildeles nye beboere mot betaling av det samme belap. De
opplysninger som foreligger tilsier at vedtektene ogsa har blitt praktisert slik gjennom alle
ar fram til cirka 2011, altsa i nesten 100 ar.

P& dette punkt skiller BSFB seg sterkt fra borettslagene, hvor hver andelseier har enerett til
a bruke en bolig i laget og star fritt til & omsette denne. Forskjellen henger ogsa sammen
med at borettslagene tradisjonelt er stiftet ved at andelseierne betaler et langt storre
innskudd enn beboerne/aksjonarene i BSFB noen gang har gjort.

Dersom BSFB né skal anses & vare et boligaksjeselskap, vil det vare naturlig at
vedtektene endres slik at de er i overensstemmelse med borettslagsloven kapittel 5 mv,
som kommer til anvendelse pa boligaksjeselskaper. Dette har allerede vert forsekt gjort,
men har blitt stanset etter rettslig preving, blant annet fordi det ble vurdert som
myndighetsmisbruk overfor foreningen. Det er et paradoks at BSFB er avhengig av 4 bli
ansett for & vaere et boligaksjeselskap for & kunne endre vedtektene slik at de er i trad med
de bestemmelser i borettslagsloven kapittel 5 som ogsé gjelder for boligaksjeselskap. Det
kan imidlertid ikke vere utelukket at BSFB anses for & vaere et boligaksjeselskap selv om
selskapet pr i dag har vedtekter som ikke stemmer overens med de reguleringer om folger
av borettslagsloven kapittel 5.
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Dersom BSFB anses for & vaere et boligaksjeselskap og aksjene deretter blir omsettelige,
vil det kunne gi de ndvarende aksjonarene en betydelig skonomisk fordel. Selv om det har
veert trukket fram behov for oppgradering av bygningsmassen, mé det paregnes at
aksjonarene — som kun har betalt palydende for sine aksjer — vil kunne selge aksjene og
tilherende bolig med en stor gevinst.

Saksekerne har trukket fram denne tilfeldige fordelen som et moment til stette for at BSFB
ikke skal anses som et boligaksjeselskap.

Retten vil 1 denne anledning trekke fram at ogsa saksekerne ensker at aksjene skal bli
omsettelige. Retten merker seg videre at aksjonarene ligger an til & oppna en betydelig
gkonomisk fordel ogsa dersom saksgkerne far medhold i at BSFB ikke er et
boligaksjeselskap slik at legalpanteretten etter borettslagsloven ikke far anvendelse. I en
slik situasjon ligger veien langt mer dpen for at Daimyo vil kunne kjope aksjene for a fa
kontroll over bygningsmassen. Det er lagt fram et eksempel pa at en A-aksjoner er tilbudt
mer enn 2 millioner kroner for sine 10 A-aksjer. I en slik situasjon vil A-aksjonerene med
sine 10 aksjer dpenbart oppna en sterre gevinst ved salg enn det B-aksjonarene med sin
ene aksje kan.

I denne sammenheng vil retten ogsa trekke fram at det synes & vare relativt tilfeldig hvem
som har fatt hand pa 10 A-aksjer og hvem som har én B-aksje.

Retten er oppmerksom pa at det fortsatt er uklart hvordan Daimyo skal ga videre fram etter
at selskapet har kjopt aksjer i BSFB. Dersom BSFB skal fortsette som aksjeselskap med
samme formal som boligbyggelag, vil det vare spersmal hvordan det skal utdeles
overskudd mv. Boligbyggelagsloven har betydelige begrensninger pé dette punkt.
Styremedlem Kasten Aubert har likevel fremholdt at selskapet ensker & kjope aksjene og
ruste opp og forvalte eiendomsmassen i1 Trikkebyen. Retten merker seg samtidig at det
ogsé var ukjent for Aubert at det ville bli argumentert med at BSFB er et aksjeselskap med
samme formél som et boligbyggelag, og ikke med at det er et leiegardsselskap.

Dette innebzrer etter rettens syn at aksjon@rene sannsynligvis vil oppné en tilfeldig
okonomisk fordel, uavhengig av hvilken side som vinner fram i denne saken. Begge siders
skisserte fremgangsmaéte for fremtiden vil innebare at man tar steget bort fra det utpregede
ideelle og kooperative formal som 1 bak etableringen av BSFB. Dersom saksgkerne
lykkes med sin plan vil et profesjonelt eiendomsutviklingsselskap fa hand om
eiendomsmassen, og det kan ikke vere tvil om at det ligger en kommersiell hensikt bak.
Dersom saksekte lykkes med sin plan vil de enkelte aksjonerene fa hdnd om aksjene og
leilighetene og kunne tjene godt pa salg av disse.

Retten vil 1 tillegg nevne at begge fremgangsmétene ogséd inneberer potensiale for negative
virkninger for aksjonerene. Saksekernes plan kan gi en gevinst ved salg av aksjene, men

172


101562-hs
Utheving


kan gi en langt hoyere leiepris for de som ensker a bli boende. Saksektes plan vil fore til at
det utstedes fakturaer for felleskostnader pa store summer, for & muliggjere kjop av
foreningens aksjer. Uansett vil aksjonarenes situasjon endres betydelig.

Det kan argumenteres med at tiden har lopt fra den konstruksjonen som ble etablert i 1913,
og at det er pa hoy tid & fa brakt BSFB inn i rammer som er bedret egnet til natiden. Etter
det som er opplyst for retten, kan det heller ikke veert tvil om at eiendomsmassen til
Trikkebyen har behov for betydelig oppgradering, noe som krever kapital. Det finnes ogsé
B-aksjonerer som gnsker & selge sin aksje til Daimyo selv om det virker sannsynlig at de
kunne oppnédd en langt heyere gevinst dersom styrets plan ble fulgt. Bakgrunnen er blant
annet behovet for oppussing og troen pé at Daimyo kan ivareta dette pd en bedre méte.

Det synes uansett ikke realistisk at BSFB skal kunne fortsette med det ideelle og
kooperative formal selskapet ble stiftet med. Dermed synes det ogsé uunngaelig at aksjene
blir omsettelige, og aksjonarene vil oppna en tilfeldig gevinst. I en slik situasjon fremstar
det for retten klart at en fremgangsmate med salg av aksjer til Daimyo vil gi en skjevere
okonomisk fordeling mellom aksjonarene enn dersom BSFB faller inn under rammene av
borettslagsloven kapittel 5 som boligaksjeselskap. Herunder finner retten at den
fremgangsmaéte som skisseres av de saksgkte best vil oppfylle BSFB sitt opprinnelige
formal med & skaffe bolig til en begrenset gruppe mennesker.

Etter en samlet vurdering finner retten at BSFB er et boligaksjeselskap.

En folge av dette er at borettslagsloven av 2003 kapittel 5 gjelder for BSFB. Dermed vil
BSFB ha legalpanterett etter borettslagsloven § 5-20 til sikkerhet for rett betaling av krav
pa felleskostnader/husleie. BSFB skal da frifinnes for saksgkernes krav om at BSFB ikke
har slik legalpanterett.

6.10 Husleieavtalene

Retten har kommet til at BSFB er et boligaksjeselskap, slik at borettslagsloven av 2003
kapittel 5 om boligene kommer til anvendelse, jf borettslagsloven § 1-4.

Retten vil vise til at det borettslige forholdet mellom borettslaget og andelseierne under
borettslagsloven av 1960 var et leieforhold, som var regulert av husleieloven. Det er forst
under borettslagsloven av 2003 at leieavtaler etter husleieloven kan komme i direkte
konflikt med borettslagslovens regulering.

Retten merker seg formuleringer i NOU 2000:17 Burettslovene, sin er gjengitt over, hvor
det blant annet under merknader til borettslagsloven § 1-4 fremgér at:
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Utkastet kapittel 5 byggjer pa brukareigeprinsippet, forst og fremst ved at bruken av
bustaden som hovudregel ikkje kan overlatast til andre. I bustadaksjeselskap folgjer
same prinsippet i dag av husleigelova og kapittel 6 i gjeldande burettslagslov.
Dersom ein i eit bustadaksjeselskap har etablert andre reglar, til domes gjennom
leigeavtalar som gjev omfattande rett til framleige, ma ein vurdere om selskapet
verkeleg kan seiast d ha same foremdlet som eit burettslag slik at det gar inn under
kapittel 5 her.

Etter rettens syn tilsier ikke formuleringen at det er rom for et boligaksjeselskap a ha andre
regler enn de som felger av borettslagsloven kapittel 5. Borettslagsloven er preseptorisk,
og nar BSFB er et boligaksjeselskap, mé det vere kapittel 5 som regulerer aksjeeiernes
rettigheter og plikter opp mot boligene. Retten finner det klart at dette er en nedvendig
konsekvens av BSFB sin rettslige status i dag. Husleieavtalene avviker pa flere punkter fra
den regulering som folger av borettslagsloven kapittel 5, og retten finner at saksekerne
ikke kan f4 medhold i sin pastand om at husleieavtalene som er inngatt mellom BSFB og
henholdsvis Gisle Berg og Suzanne Bottolfsen er bindende for BSFB.

BSFB frifinnes ogsa pa dette punkt.

6.11 Sakskostnader

Det folger av tvisteloven § 20-2 forste ledd at en part som har vunnet saken har krav pa full
erstatning for sine sakskostnader fra motparten. Det folger av andre ledd at saken er vunnet
hvis parten har fatt medhold fullt ut eller i det vesentlige. Ved vurdering av sakens utfall
ma det tas utgangspunkt i pastandene i stevning og tilsvar, jf blant annet Rt-2012-1696.

Partene har vaert enige om at saken skal heves nar det gjelder kravet om at fullmakten til &
erverve egne aksjer tildelt pa generalforsamling er ugyldig. Retten har gitt saksokte
medhold pé de gvrige to punktene, som gjelder legalpanterett og husleieavtaler, og kommet
til at saksekte skal frifinnes pé disse punktene. Saksekte BSFB har etter dette fatt medhold
fullt ut og vunnet saken.

Utgangspunktet er da at BSFB har krav pa full erstatning for sine sakskostnader fra
saksekerne.

Det folger imidlertid av tvisteloven § 20-2 tredje ledd at parten helt eller delvis kan fritas
for erstatningsansvar hvis tungtveiende grunner gjor det rimelig. I vurderingen legges
serlig vekt pa de momenter som er angitt i § 20-2 tredje ledd bokstav a til c.

Retten finner ikke at det i saken foreligger tungtveiende grunner som gjor det rimelig &

frita saksekerne helt eller delvis for erstatningsansvar. Retten har ikke vert i tvil. Saksokte
skal tilkjennes full erstatning for sine sakskostnader, innenfor lovens rammer.
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Det folger av tvisteloven § 20-5 forste ledd at full erstatning for sakskostnader skal dekke
alle partens nedvendige kostnader ved saken som ikke serlige regler gir grunnlag for &
unnta. Ved vurderingen av om kostnadene har vart nedvendige, legges det vekt pa om det
ut fra betydningen av saken har vert rimelig & paddra dem.

Saksektes prosessfullmektig har lagt fram sakskostnadsoppgave med krav om dekning av
til sammen kroner 663.803,75 inkl mva. Av dette belapet utgjor kroner 593.812,50 saler,
hvor det er brukt 165,25 timer pa saken. Av restbelopet utgjor kroner 68.460 utgifter til
sakkyndig vitne Sjevold.

Til sammenligning har saksgker fremlagt sakskostnadsoppgave hvor det kreves dekket
kroner 297.497 i saleer og omkostninger, i tillegg til rettens gebyr. Av dette belepet utgjor
kroner 286.500 salar, og belopet inkl mva blir kroner 358.125. Partshjelper krever dekket
kroner 101.165 eks mva, hvorav kroner 82.500 er salar. Kravene er basert pa at det er
brukt henholdsvis 95,5 og 32,5 timer pé saken.

Retten ser hen til at saken har en omfattende faktisk bakgrunn og et forholdsvis komplisert
tema. Hovedforhandlingen gikk over 2,5 dager. Retten har veert i tvil om de kostnader som
saksakte har krevd erstattet, fullt ut har veert nedvendige og rimelig & padra. Retten har i
denne vurderingen ogsa sett hen til at saksektes prosessfullmektig har bistatt saksekte i det
aktuelle sakskomplekset over mange ar, og mé anses & vare svert godt kjent med sakens
bakgrunn, tema og rettslige problemstillinger. Retten er oppmerksom pa at saken er viktig
for de saksgkte, men finner etter en helhetsvurdering grunn til & redusere de sakskostnader
som tilkjennes dekket noe, sammenholdt med det belop som er krevd. Retten godkjenner
som nedvendig og rimelig kroner 500.000 inkl mva av kravet pa kroner 593.812,50 som
knytter seg til saler.

Saksekte tilkjennes etter dette sakskostnader med til sammen kroner 569.991,25 inkl mva.

Partshjelper palegges solidarisk ansvar for sakskostnadene sammen med saksekerne, jf
tvisteloven § 20-1 tredje ledd.

Dommen er ikke avsagt innen lovens frist. Grunnen er sakens omfang, samt dommerens
gvrige gjoremal i tiden etter hovedforhandling.
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DOMSSLUTNING

1. Sak 18-052817TVI-BERG/4 heves hva gjelder kravet om at vedtak om a gi styret
fullmakt til & erverve egne aksjer, truffet pa ekstraordinar generalforsamling i AS
Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap den 6. juni 2017, er ugyldig.

2. AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap frifinnes hva gjelder sakens
ovrige krav.

3. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen,
Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hapoldey, Anny Kristiansen,
Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Roald
M. Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo ved Preben Leganger og Daimyo Eiendom
AS, demmes in solidum til innen 14 — fjorten — dager etter dommens forkynnelse &
betale AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap sine sakskostnader med
kroner 569.991,25 — femhundreogsekstinitusennihundreognittienkommatjuefem —
med tillegg av lovens forsinkelsesrente fra forfall til betaling skjer.

skoksk

Retten hevet

Tomas Solvang Stian Hordvik

Veiledning om anke i sivile saker vedlegges.
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KJENNELSE

Avsagt: 18.09.2019
Sak nr.: 18-188850TVI-BERG/3
Dommer:

fullmakt

Saken gjelder:

Dommerfullmektig Knut Emil Johannesen Lie med spesiell

begjeering om midlertidig forfgyning

Harald Sigvard Sjursen

Gunnar Thorsen, hans dgdsbo Thorsen
Hilde Beate Pedersen

Robert Lochert

Suzanne Bottolfsen

Roald Magne Solheim

Bjarn Hallberg

Rolf Hapoldgy

Kéare Martin Fosse

Kenneth William Bottolfsen

Elene Borghild Aspevik

Gisle Berg

Inge Vadla

Evi Eriksen

Anny Helene Kristiansen

Bjagrn Skontorp, hans dgdsbo Skontorp
Navaphon Yansathit

Else Marie Pedersen

mot

AS Bergen Sporveisfunksjonaerers
Byggeselskap
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KJENNELSE

Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen,
Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kére Fosse, Rolf Hapoldey, Anny Kristiansen, Robert
Lochert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sjursen, Roald M. Solheim og Gunnar
Thorsen, hans dedsbe (heretter omtalt som «Saksgkerney) har ved begjaring datert 10.
desember 2018 begjaert midlertidig forfoyning overfor AS Bergen Sporveisfunksjonarers
Byggeselskap (heretter omtalt som «Saksgkte» og/eller «Selskapet») om utsatt
iverksettelse av beslutningen fattet av generalforsamlingen den 28. november 2018 om &
tildele styret fullmakt til erverv av egne aksjer i Selskapet. Samtidig ble det begjert at
Daimyo Eiendom AS (heretter omtalt som «Daimyoy») skulle kunne opptre som
partshjelper. Daimyo sin rolle vil bli neermere redegjort for nedenfor.

Bergen tingrett sendte brev til prosessfullmektigene den 17. desember 2018 med spersmal
om hvorvidt partene hadde anledning til & stille til muntlige forhandlinger den 20.
desember 2018. I prosesskriv fra Saksektes prosessfullmektig datert 17. desember 2018 ble
det meddelt at partene onsket & avvente de muntlige forhandlingene til etter
voldgiftsdommen var avsagt. Ved brev av 19. desember 2018 meddelte retten at muntlige
forhandlinger ikke ville bli berammet for voldgiftsdommen var avsagt.

Tilsvar ble inngitt 9. februar 2019. I tilsvaret ble det ogsé anfert at Daimyo ikke hadde et
reelt behov begrunnet i sin egen rettsstilling for at den ene parten vinner saken, jf.
tvisteloven § 15-7 (1), bokstav b, og folgelig ble det bestridt at Daimyo kunne opptre som
partshjelper for Saksekerne.

I tillegg til begjeringen om midlertidig forfeyning og péafelgende tilsvar, har det blitt
utvekslet flere prosesskriv i saken bade i relasjon til spersmélet om partshjelper og den
midlertidige forfoyningen, samt at saken ved flere anledninger har blitt utsatt som felge av
forhold pa partenes side, iser pa bakgrunn av det faktum at voldgiftsdommen ikke ble
avsagt for 20. mai 2019.

Retten avsa kjennelse den 7. august 2019 hvor Daimyo ble tillatt & opptre som partshjelper
for Saksekerne.

Retten vil i det folgende forst gjore rede for sakens bakgrunn fer partenes og partshjelperen
sine pastander og pastandsgrunnlag blir gjengitt 1 korte trekk.

| SAKENS BAKGRUNN

I.I  Neermere om Selskapet

Selskapet ble stiftet den 19. april 1913 med en aksjekapital pd kr 6 000 fordelt pd 60 aksjer
padlydende hver kr 100. Selskapet ble stiftet pd initiativ fra medlemmer i
arbeidstakerforeningen Bergen Sporveisfunksjonar Forening (heretter omtalt som
«Foreningeny). Kort tid etter stiftelsen ble Selskapet eier av eiendommen som i dag har
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gateadresse Stubs gate 3, hvorpa Selskapet noe senere ble eier av eiendommen som i dag
har gateadresse Konsul Bers gate 9-15 (heretter samlet omtalt som «Trikkebyeny).

I tiden etter stiftelsen har Selskapet foretatt flere kapitalutvidelser og vedtektsendringer,
enkelte pd bakgrunn av preseptorisk lovgivning, andre som folge av offentligrettslige krav.

P& tidspunktet hvor generalforsamlingsbeslutningen ble fattet — og som er den beslutningen
begjaringen retter seg mot — var aksjonrsammensetningen som folger:

Type aksjoner  Aksjonarer Aksjer Stemmer Boretter
A-aksjonerer 50 500 500 50
B-aksjonarer 50 50 50 50

Thor Rolfsvag 1 5 5 1
Foreningen 1 100 100 0
Selskapet | 10 0 10
Totalt 103 665 665 111

Som det fremkommer av oversikten er Foreningen den eneste aksjonaren uten borett
tilknyttet til sine aksjer. Tradisjonelt var det medlemmer av Foreningen som fikk A-aksjer,
mens andre beboere fikk B-aksjer, men i dag er det mer tilfeldig hvilke av beboerne som
har A- og B-aksjer.

I.11 Selskapets innlgsningspolitikk

Selskapet har siden stiftelsestidspunktet hatt en innlgsningsbestemmelse som medferer at
beboerne som ensker a flytte ut av Trikkebyen ma innlese aksjen(e) sine til palydende
(enten kr 200 eller kr 2 000, avhengig av hvorvidt vedkommende hadde én B-aksje eller ti
A-aksjer), hvorpa Selskapets styre deretter skulle fordele aksjen(e) til en ny beboer, som da
matte betale palydende. Tidligere var det Foreningens medlemmer som 1 stor grad fikk
adgang til 4 flytte inn 1 Trikkebyen, men mangel pd slike arbeidere i nyere tid har medfert
at enhver kan sende en seoknad om 4 fa flytte inn 1 Trikkebyen, hvorpa styret da vurderer
soknadene.

Fra Selskapets vedtekter frem til den ferste rettstvisten — som retten kommer narmere
innpé nedenfor — vedtatt pd generalforsamling den 25. mars 2003 hitsettes det:

§ 2 Selskapet formal.
Selskapet formél er & erverve og eie passende tomter, oppfore hensiktsmessige boliger og
bortleie av disse. Beboerne eier ikke leiligheten og ved fraflytting blir leiligheten til ny

beboer av styret

§ 4. Innlgsning av aksjer ved flytting.
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Hvis en aksjonar flytter ut av selskapet eiendommer, er vedkommende forpliktet til pa
styrets forlangende 4 la aksjen innlese etter den palydende belop. Ved en aksjonzrs ded, har
gjenlevende ektefelle rett til & overta aksjeposten pa de samme vilkar som avdede.

Nevnte vedtektsbestemmelser var gjeldende frem til den forste rettslige prosessen ble
igangsatt.

I.111 Rettslige prosesser

Den 27. mai 2013 vedtok generalforsamlingen i Selskapet & endre ordlyden i vedtektenes
§§ 2, 4 og 10. Endringene var dels begrunnet i endret terminologi som felge av
ikrafttredelsen av den nye borettslagsloven den 15. august 2005, men en av beslutningene
innebar at § 4 1 vedtektene ble gitt felgende ny ordlyd:

Hvis en aksjoner flytter permanent ut av selskapets eiendommer, er vedkommende forpliktet
til & selge aksjen.

Endringen i vedtektenes § 4 innebar 1 realiteten at aksjene 1 Selskapet ble fritt omsettelige.
Dette medferte at aksjonzrer med tilherende borett kunne selge sine aksjer til
markedsverdien pd den tilherende leiligheten. Foreningen som eide 100 aksjer 1 Selskapet
— uten tilherende borett — tok ut anfektelsessekmal og fremholdt at vedtektsendringene var
ugyldig. Bergen tingrett frifant Selskapet, mens Gulating lagmannsrett avsa dom den 19.
mars 2015 (LG-2014-107987), hvor vedtektsendringene ble ansett som ugyldig, bade som
folge av myndighetsmisbruk, jf. aksjeloven § 5-21, og manglende kvalifisert flertall, jf.
aksjeloven § 5-19.

I etterkant av dommen fra Gulating lagmannsrett ble det den 4. august 2016 vedtatt av
generalforsamlingen at Selskapet skulle ta ut utlosningsseksmal mot Foreningen i medhold
av aksjeloven § 4-25. Stevning ble tatt ut for Bergen tingrett den 26. august 2016, men
saken ble siden stanset.

I ettertid av de to rettstvistene oppstod det to aksjonearfraksjoner. Den ene fraksjonen, den
sakalte — Daimyo-fraksjonen — har inngatt betingede kjopekontrakter med Daimyo om salg
av sine leiligheter. Kjopekontraktene forutsetter at vedtektene endres slik at Daimyo lovlig
kan erverve aksjene, eventuelt at det foretas en fisjon. Enkelte av Saksekerne har inngétt
slike betingende kjopekontrakter med Daimyo. Den andre fraksjonen, og som er
majoriteten av aksjonarene, onsker at Selskapet skal fortsette som et boligaksjeselskap og
at vedtektene endres slik at leilighetene blir fritt omsettelige.

Den 14. mars 2017 inngikk Selskapet en aksjekjopsavtale med Foreningen hvor det ble
avtalt at Selskapet skulle erverve Foreningen sine 100 aksjer for kr 25 000 000 pa nermere
bestemte vilkdr og betingelser som fastsatt 1 avtalen. P4 ekstraordiner generalforsamling
den 6. juni 2017 besluttet generalforsamlingen med tilstrekkelig flertall & gi styret fullmakt
til & erverve 100 egne aksjer fra Foreningen til en samlet kjopesum pa kr 25 000 000. Det
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ble ogsa vedtatt med simpelt flertall at avtalen mellom Selskapet og Foreningen datert 14.
mars 2017 skulle godkjennes.

Den 1. september 2017 sendte flere av aksjonarene — hvorpa flere ogsd er en del av
Saksgkerne — inn begjering om midlertidig forfeyning til Bergen tingrett og reiste samme
dato seksmal for Forliksradet i Bergen, med pdstand om & kjenne styrefullmakten besluttet
pa ekstraordinaer generalforsamling den 6. juni 2017 som ugyldig.

Den 13. oktober 2017 fattet Bergen tingrett folgende slutning:

1. AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap skal unnlate & bruke fullmakten til &
erverve egne aksjer, tildelt styret i generalforsamling den 6. juni 2017.

2. Forfeyningen i punkt 1 gjelder fra kjennelsen er avsagt, og frem til det er rettskraftig
avgjort om fullmakten til & erverve egne aksjer, tildelt styret i generalforsamling den
6. juni 2017 er ugyldig.

Begrunnelsen var i grove trekk at retten fant det sannsynliggjort at styrefullmakten var
egnet til & gi Foreningen en urimelig fordel pad de eovrige aksjeeiernes bekostning, da
kjepesummen som fastsatt i aksjekjopsavtalen métte sies & vaere overpriset og folgelig i
strid med aksjeloven § 5-21. Retten fant videre at vilkarene i tvisteloven § 34-2, jf. § 34-1
var oppfylt.

Selskapet anket kjennelsen den 13. november 2017. Gulating lagmannsrett forkastet anken
den 16. mars 2018 (LG-2017-196877) og gav saksgkerne frist pa to maneder til & reise sak.
Lagmannsretten tiltradte i stor grad de vurderingene som ble gjort av tingretten.

Det ble inngitt stevning til Bergen tingrett den 5. april 2018 og fremholdt at beslutningen
om & gi styret fullmakt fattet den 6. juni 2017 var ugyldig. Saken (18-052817TVI-
BERG/4) er berammet fra 16. september 2019 til 18. september 2019, men er i senere tid
blitt begrenset til kun & gjelde spersmélet om legalpant for felleskostnader, og derunder
hvorvidt Selskapet er & betrakte som et boligaksjeselskap. Dette pa bakgrunn av at
fullmakten til styret er tilbakekalt og aksjekjopsavtalen falt bort.

Den 24. april 2016 inngikk Selskapet og Foreningen en ny avtale, en voldgiftsavtale. I
voldgiftsavtalen fremkommer det blant annet at:

... voldgiftsretten skal i henhold til lov om voldgift, med en for Partene bindende og endelig
virkning, innen utlgpet av juni maned 2018 og pa det tidspunktet for Voldgiftsrettens dom,
utmale den «virkelig verdi», jf. aksjeloven § 4-17 femte ledd pd BSFF sine 100 aksjer
(«aksjene») a nok 200,- i BSFB (...) Partene er enige om & legge Voldgiftsrettens
verdifastsettelse av Aksjene til grunn for videre forhandlinger om fremgangsmate for
overdragelse av Aksjene til BSF.
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I etterkant av avtaleinngdelse ble det inngétt et addendum den 8. november 2018 hvorfra
det hitsettes:

For & sikre at avtale om voldgift av 24. april 2018 («Voldgiftsavtalen»} mellom Bergen
Sporveisfunksjoneaerers forening, org nr 990 975 981, («BSFF») og AS Bergen
Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap, org nr 929 963 768, («BSFB»), heretter samlet omtalt
som «Partene», leder til at BSFF sine 100 aksjer {(«Aksjeney») a NOK 200,- i BSFB overfgres
til BSFB, er Partene enige om falgende addendum {(«Addendumet») til Voldgiftsavtaien:

1. BSFF skal selge og BSFB skal kippe Aksjene {«Transaksjonen») til kKjgpesum
(«Kjgpesummen») fastsatt i dommen {«Dommen») som er ventet fra voldgiftsrett
(«Voldgiftsretten») bestdende av dommerne Hugo Matre, lohan Giertsen og Frgystein
Gjesdal. Transaksjonen skal gjennomfares uavhengig av Kjgpesummens stgrrelse.

2. BSFB skal overfpre Kjgpesummen til klientkonto hos Advokatfirmaet Kyrre ANS
{«Klientkontoen») i god tid innen 6 maneder fra dato for avsigelse av Dommen
{«Domstidspunktet»), slik at Kjepesummen kan overfgres til BSFF og Aksjene
overfgres til BSFB («Overdragelsesdatoen») innen 6 maneder fra Domstidspunktet.
Om faktisk Overdragelsesdato blir senere enn 6 méneder fra Domstidspunktet og
forsinkelsen beror pa forhold pd BSFB og/eller andre aksjonaerer i BSFB enn BSFF, skal
Kjgpesummen forrentes etter forsinkelsesrentelovens rente fastsatt | henhold til § 3 forste
punktum, for tiden 8,5 %, frem til betaling av Kjgpesummen finner sted.

3. BSFB skal foreta nadvendige grep for a skaffe BSFB tilstrexkelig fri egenkapital og
likviditet til § betale Kjspesummen innen & maneder fra Domstidspunktet.

4. Etter at Kjgpesummen er mottatt til Kiientkonto skal BSFF stemme for endringer av BSFB
sine vedtekter som Epner for omsetning og bel@ning av aksjeleilighetene. Umiddelbart
etter at nevnte vedtektsendringer er gjennomfert skal Kjspesummen overfpres fra
Klientkonto til BSFF samtidig som Aksjene overfares ti! BSFB.

5. Gyldigheten av Addendumet forutsetter at BSFB sin generalforsamling den 28. november
2018 godkjenner Addendumet og gir styret fullmakt til kjep av Aksjene. Styret i BSFF
innestar for at de har nadvendig fullmakt til inngdelse av dette Addendumet.

6. Addendumet bortfaller dersom punktene som fremkommer i Addendumet ikke er

gjennomfart innen 2 - to ~ ar fra voidgiftsrettens dom, med mindre Partene skriftlig
avtaler noe annet.

Voldgiftsavtalen med addendum blir i fortsettelsen betegnet som («Voldgiftsavtaleny).

Det ble den 28. november 2018 avholdt ekstraordiner generalforsamling i Selskapet, hvor
Voldgiftsavtalen ble godkjent, samt at styre fikk fullmakt til & erverve egne aksjer.

Fullmakten ble vedtatt, og lyder i sin helhet:

1) Selskapet styre gis fullmakt til p8 vegne av Selskapet 8 erverve Bergen
Sporveisfunksjonaerers Forening sine 100 aksjer 8 NOK 200,-. Fullmakten gir rett til §
erverve aksjer med samlet pdfydende inntil NOK 20 000,-.

2) Styret har fullmakt ti 8 foreta ervervet i inntif 2 §r fra i dag.

3) Fullmakten innbefatter kjop av aksjer a NOK 200,- til kjgpesumn pr. aksje mellorn NOK
1,- og NOK 350 000,-, tilsvarende en samiet kispesum for de 100 aksjene pé
minimum NOK 100,- og maksimum NOK 35 000 000,-.

4) Fullmakten skal benyttes til effektuering av voldgiftsavtale av 24. april 2018 med

tithsrende addendum av 8. november 2018. For gvrig stilles styret fritt med hensyn til
pé hvilke méter erverv og avhendelse av egne aksjer skal skje.

Det er nevnte fullmakt Saksekerne mener er ugyldig, og dermed har inngitt begjering om
at Selskapet forbys a benytte/bruke denne til & erverve egne aksjer.
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Muntlig forhandling ble avholdt i Bergen tingrett den 26. til 27. august 2019. Fra sakseker-
siden mette saksoker nr. 1 Inge Vadla. For saksekte motte styreleder Tom Ormberg. For
saksgkernes partshjelp, Daimyo, mette Anne Kathrine Aubert. Retten herte
partsforklaringer fra Inge Vadla og Tom Ormberg og forklaring fra partshjelper v/ Anne
Kathrine Aubert. Retten fikk opplest de dokumentbevis som fremgar av rettsboken.

Saksokerne og deres partshjelper Daimyo har i det vesentlige gjort gjeldende:

Selskapet skal forbys & benytte/bruke fullmakten tildelt av styret i generalforsamling den
28. november 2018 til 4 erverve egne aksjer fram til det er rettskraftig avgjort om
fullmakten til erverv av egne aksjer er ugyldig. Vilkérene i tvisteloven § 34-2, jf. § 34-1
om midlertidig forfoyning er oppfylt.

I relasjon til sannsynliggjeringen av hovedkravet — at beslutningen om a tildele styret
fullmakt til erverv av egne aksjer i1 generalforsamlingen den 28. november 2018 er ugyldig
— er det fire forhold som paberopes, herunder (i) at vedtaket er i strid med preseptoriske
regler i borettlagsloven og aksjeloven ved at finanseringen av aksjekjopet skal dekkes
gjennom felleskostnader, noe det ikke er anledning til og at dette mé betraktes som ett
innskudd, (ii) at betalingsvilkdrene ved en slik fakturering er i strid med borettslagsloven,
(ii1) at vedtaket er 1 strid med § 10 i Selskapets vedtekter og avslutningsvis (iv) at det
foreligger myndighetsmisbruk slik at vedtaket er 1 strid med aksjeloven § 5-21.

Ved vurderingen av hvorvidt de ovennevnte grunnlagene forer til at vedtaket om tildeling
av fullmakten er ugyldig, ma retten se hen til styrets intensjon, herunder hvordan kjepet
sannsynligvis vil bli finansiert og derved hvordan fullmakten vil bli brukt. Slik situasjonen
er per dags dato er det kun to reelle muligheter for slik finansiering, enten gjennom
utstedelse av fakturaer for «ekstraordinere krav om dekning av felleskostnader» eller en
rettet emisjon mot B-aksjonarene. Sistnevnte fremstdr som usannsynlig, da det er
narliggende & anta at de faerreste av B-aksjonarene vil kunne tegne seg for et slikt belop,
og det er folgelig heller ingen plikt til & tegne seg ved en slik emisjon. Det vises videre til
at dette ble foreslatt pa generalforsamling senest den 18. juni 2019, men ble nedstemt.
Styret har ogsd ved flere anledninger gitt uttrykk for at utstedelse av faktura for
«ekstraordinere krav om dekning av felleskostnader» vil vaere aktuelt. Dette m& danne
bakteppe for ugyldighetsvurderingen.

Nar det gjelder sannsynliggjeringen av hovedkravet, er det som nevnt fire forhold som
gjores gjeldende for ugyldighet.

For det forste gjores det gjeldende at vedtaket er i strid med preseptoriske regler i
borettslagsloven og aksjeloven ved at innbetalingene som eventuelt skal foretas ikke er a
karakterisere som en «felleskostnad» etter borettslagsloven § 5-19. I det foreliggende vil
det bli krevd ekstraordinare innbetalinger 1 relasjon til erverv av egne aksjer, og dette kan
ikke anses som en felleskostnad 1 borettslagsloven forstand. Det er sarlig verdt & merke
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seg at felleskostnadene er sikret med legalpant, jf. borettslagsloven § 5-20, og at dette taler
for en snever tolkning av borettslagsloven § 5-19. Ettersom det ikke er snakk om
felleskostnader, blir det et krav pa innskudd i strid med aksjeloven § 1-2 (2) med den folge
at vedtaket om tildeling av styrefullmakt vil veere ugyldig.

For det andre, dersom retten skulle komme til at de ekstraordinaere innbetalingene er & anse
som felleskostnader, vil betalingsvilkarene vere 1 strid med borettslagsloven. I henhold til
Voldgiftsavtalen, vil det palepe forsinkelsesrenter dersom kjopesummen ikke er betalt
innen seks méneder etter at voldgiftsdommen ble avsagt — en frist som i dette tilfellet vil
vaere den 20. november 2019. Det er da narliggende at det er snakk om engangsbetaling
eller fordeling over fa méneder. Det laveste innbetalingsbelapet er estimert til & veere rundt
kr 113 000. Det er ikke anledning til & kreve at felleskostnader i en slik sterrelsesorden skal
betales og utlignes over kort tid. Det vises til at det ved f. eks storre utbedringsarbeider
ikke kan kreves kostnadene dekket som en engangsbetaling eller fordele dem over noen fa
mdneder. I det foreliggende er det snakk om en sterre kostnad knyttet til aksjeerverv med
et kort forfallstidspunkt, og slike betalingsvilkdr som forespeilet vil vaere lovstridige, og
derfor misbruk av myndighet.

For det tredje gjores det gjeldende at vedtaket er i strid med vedtektenes § 10. Det
fremkommer av vedtektens § 10 at felleskostnadene ikke skal settes «hoyere enn forsvarlig
drift». Vedtektene hindrer folgelig at slike fakturaer utstedes. Det at vedtektene i ettertid er
endret har ingen betydning, da det er vedtektene péd beslutningstidspunktet som er
avgjorende.

For det fjerde, og avslutningsvis blir det gjort gjeldende at vedtaket er i strid med
aksjeloven § 5-21 om myndighetsmisbruk. I motsetningen til beslutningen fattet av
generalforsamlingen den 6. juni 2017, er beslutningen fattet den 28. november 2018
mindre eklatant. Derimot er det 1 nerverende sak et vedtak som kan vere til fordel for én
aksjeeier pd bekostning av de ovrige, og dette relaterer seg til forholdsmessigheten i
verdier. Foreningen kommer meget gunstig ut i forhold til de som har aksjer med
tilherende borett, is@r de med mindre leiligheter. Foreningen vil 1 henhold til
Voldgiftsdommen motta kr 17 millioner, noe som tilsvarer kr 170 000 per aksje. Dersom
styret benytter fullmakten til erverve aksjene og endrer vedtektene i trdd med planene, vil
det fortsatt veere usikkerhet knyttet til méten Selskapet er organisert og felgelig om
boligene kan bli solgt. Det vises her for det forste til at de minste leilighetene ikke wvil
kunne oppnd en slik pris per aksje, samt at et eventuelt boligsalg vil kunne utlese
etterfolgende mangelskrav, herunder prisavslag og mangelsbefoyelser som folge av
manglende avklaring knyttet til den rettslige statusen av Selskapet. Det vises serlig til
sorenskriver Christian Fr. Wyllers betenkning av 19. juli 2013 som tilsier at Selskapet er et
kooperativt selskap hvoretter aksjonarene ikke har eiendomsretten til selskapets midler.
Usikkerheten rundt Selskapets status medferer en risiko for aksjonzrene med borett, mens
Foreningen, dersom styrefullmakten blir brukt, vil gd klar av all risiko. P4 bakgrunn av
ovennevnte foreligger det myndighetsmisbruk som forer til at vedtaket er ugyldig etter
aksjeloven § 5-21.
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Det fremheves videre at det foreligger sikringsgrunn, jf. tvisteloven § 34-1, bokstav a og b.
I henhold til Voldgiftsavtalen ma styret bruke fullmakten innen 20. november 2018 for &
unngé forsinkelsesrente pa kjepesummen, og folgelig er det naerliggende & anta at styret vil
bruke fullmakten til & erverve aksjene sd snart som mulig og dernest skaffe tilstrekkelig fri
egenkapital ved & utstede fakturaer pa «ekstraordinare felleskostnader». Det er sarlig fire
skadevirkninger som kan oppsté dersom begjaeringen ikke tas til folge.

For det forste vil selve ugyldighetsoppgjaret/restitusjonsoppgjeret bli komplisert ved at
Foreningen sannsynligvis ikke wvil tilbakebetale kjopesummen frivillig og at
beboerne/aksjeeierne ma tilbakebetale de ekstraordinere felleskostnadene som var
innfordret til dekning av kjgpesummen.

For det andre vil det oppstd omfattende rettslig konflikt ndr de ekstraordinzre fakturaene
blir utstedt, da enkelte aksjeeiere/beboerne ventelig vil nekte & betale kravene, og en
péafelgende tvangsinndrivelsesprosess vil da sannsynligvis bli igangsatt.

For det tredje vises det til at eventuelle kjopere av aksjer med borett etter at den
nedvendige vedtektsendringen er foretatt vil kunne bli péfert store tap, med & matte
tilbakefore leilighetene, eventuelt at de blir omgjort til leiligheter de ikke kan omsette fritt.
Dette kan lett fore til hevingsgrunnlag for potensielle kjopere.

For det fjerde vil ikke de som har inngatt betingende kjopekontrakter med Daimyo fé
effektuert kjopekontraktene, noe som medferer at Saksekerne ikke vil motta den
kjopesummen de er berettiget til, noe som fremstar som fremtredende fra Saksekernes
stasted. Salg av borett/aksjer til Daimyo framstéar for Saksgkerne som et enklere og mindre
risikabelt alternativ enn et tilsvarende salg i det &pne marked.

Naér det gjelder interesseavveiningen, vises det til at Saksekte ikke vil bli pafert noen skade
eller ulempe som stdr i vesentlig misforhold til den interessen Saksekerne har i at
forfoyningen blir besluttet, jf. tvisteloven § 34-1 (2). Det vises til at Saksekte vil lide den
ulempen det er at aksjeervervet blir fremskyndet frem i tid, samt forsinkelsesrentene som
péleper 1 henhold til Voldgiftsavtalen. Ettersom det er slik kort tid frem til hovedkravet blir
avgjort, og dette er den eneste skadevirkningen, vil ulempen til Selskapet ikke si i
vesentlig misforhold til den interessen Saksekeren har i & fa forfeyning besluttet, sett hen
til de ovennevnte skadevirkningen. Det bemerkes at dersom vedtaket viser seg & vere
gyldig, vil Saksekerne vare objektivt ansvarlige for tapet som er pafert Saksekte.

Saksokerne har nedlagt folgende pastand:

1. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap forbys a benytte/bruke fullmakten
til & erverve egne aksjer, tildelt styret 1 generalforsamling den 28. november 2018.
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2. Forbudet i punkt 1 skal std ved lag fram til det er rettskraftig avgjort om fullmakten
til & erverve egne aksjer er ugyldig.

3. AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap pélegges & erstatte saksokernes
sakskostnader.

Daimyo har nedlagt folgende pdstand.:
1. Partshjelperen Daimyo Eiendom AS nedlegger tilsvarende pastand som saksekerne.

2. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap pélegges & erstatte partshjelperens
sakskostnader.

Saksokte har i det vesentlige gjort gjeldende:

Selskapets vedtekter er ulovlig og mé endres. Selskapet har i all tid praktisert en ordning
hvor Selskapet kjoper egne aksjer for fremmed regning. I henhold til gjeldende vedtekters
§ 4, er en aksjonar som flytter ut av Selskapets eiendommer forpliktet til & pd styrets
forlangende & la aksjen innleses etter den palydende belop, noe som er ulovlig, bade etter
aksjelovgivningen og etter borettslagsloven. Selskapet md foreta en legalisering av
Selskapets vedtekter.

P& bakgrunn av dette haster det ogsa med a legalisere vedtektene. Det vises isar til at det
ikke har vert omsetning av aksjeleiligheter 1 Trikkebyen siden 2011, og en utbredt fremleie
praksis har etablert seg. Dette medferer igjen til at flere av beboerne ikke har opparbeidet
seg den nedvendige botiden for & kunne selge skattefritt dersom vedtektene legaliseres,
samt at manglende omsetning truer den skatterettslige posisjonen til Selskapet. Selskapet er
ogsd av den oppfatning at alle aksjonzrene plikter til & legalisere vedtektene og
stemmegivning pa tross at dette ma anses som rettstridig.

Det finnes ingen gode alternativer til legalisering av vedtektene og dermed Selskapet, og
folgelig er dette fremgangsmaten for selskapet videre. Gulating lagmannsrett har imidlertid
ved dom den 19. mars 2015 fastslatt at legaliseringen av vedtektene forutsetter at
Foreningen fér avsetning pa sine aksjer. P& denne bakgrunn finnes det ingen bedre
alternativer for Selskapet enn a kjope Foreningen sine aksjer.

Nar det gjelder Saksekernes pastandsgrunnlag er det Selskapets oppfatning at ugyldighet
pa bakgrunn av brudd med preseptorisk lovgivning 1 borettslagsloven og aksjeloven ikke
kan fore frem. For det forste vises det til at beslutningen om & utstede ekstraordineere
fakturaer ikke er fattet, og at fullmakten som ble gitt til styret og den beslutningen som ble
fattet 28. november 2018 ikke har noe med faktureringen & gjore. Uansett ma det vare opp
til Selskapet om hvordan felleskostnadene skal fastsettes.
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I relasjon til pastandsgrunnlaget om at utstedelse av fakturaene er vedtektsstridig, vises det
for det forste igjen til at det her er styrefullmakten og den tilherende beslutningen som mé
vurderes isolert, og at det trolig vil bli avholdt en egen generalforsamling knyttet til
utstedelse av fakturaene, som da eventuelt ma bli angrepet. Videre vises det til at
beslutningen bare gjelder en beslutning om kjop av egne aksjer, men den sier ikke noe om
hvordan den frie egenkapitalen skal fremskaffes. Dette er siledes opp til styret, men
vedtaket isolert sett er ikke vedtektsstridig.

Avslutningsvis, nar det gjelder pastandsgrunnlaget om at beslutningen utgjor et
myndighetsmisbruk, er det Selskapets oppfatning at dette ikke er tilfellet. Selskapet
fremholder at styrefullmakten gitt pd generalforsamlingen den 6. juni 2017 ikke er i strid
med aksjeloven § 5-21, da den ikke gir aksjeeierne eller andre en urimelig fordel pa de
ovrige aksjeeiernes bekostning.

Det fremholdes at det ikke finnes noen alternative legaliseringsmetoder enn en
vedtektsendring, men at en slik vedtektsendring forutsetter at Foreningen fér avsetning pa
sine aksjer, og det er ikke sannsynlig at Selskapet vil fi Foreningen ut av
aksjonerfelleskapet for et lavere belep enn kr 17 millioner som ble fastsatt i
voldgiftsdommen. Videre vil utlesningen av Foreningen vere en stor fordel for bade
Selskapet og aksjonzrene/beboerne, da Selskapet er i besittelse av 10 aksjer med borett
som de kan selge, hvor inntekten kan benyttes til vedlikeholdsarbeid, mens beboerne vil fa
fritt omsettelige aksjer som kan selges pé det frie markedet til anslagsvis mellom kr 1,5 og
4 millioner, noe som vil vere en skattefri gevinst. Det vises her sarlig til at enkelte
aksjonarer kun har betalt enten 200 eller 2000 kroner for aksjen(e).

Dersom retten skulle komme til at Foreningen far en fordel p& andre aksjeeieres
bekostning, sd anferes det at dette ikke er en urimelig fordel, sett hen til hva aksjonzrene
ville fatt ved opplesning og likviditasjonsutbytte, noe som fremstar som det eneste reelle
alternativet. Vedtaket er ogsa saklig begrunnet i at Selskapet kommer i en posisjon til &
legalisere  vedtektene, og Saksekernes forhindring av legalisering er ikke
beskyttelsesverdig.

Selskapet bestrider videre at det foreligger noen sikringsgrunn jf. tvisteloven § 34-1
bokstav a) eller b). For det forste vises det til at kontraktene mellom Saksekerne og
Daimyo uansett ikke vil kunne gjennomferes og dermed er det ikke tale om & avverge noen
vesentlig skade eller ulempe. Det vises videre til at et ugyldighets-/restitusjonsoppgjer ikke
vil bli komplisert dersom styrefullmakten blir brukt. Konflikt rundt felleskostnader anses
ikke sarlig problematisk, da Selskapet er villige til & finne losninger for den enkelte beboer
dersom de eventuelle kravene ikke gjores opp. Nér det gjelder salg av aksjene etter
vedtektsendringen sa vil potensielle kjopere bli orientert om hva de kjeper, og deres
interesser er uansett ikke vernet av tvisteloven § 34-1 bokstav a).

Dersom retten tar begjeringen om midlertidig forfoyning til folge vil Byggeselskapet bli
pafert skader og ulemper som stér 1 &penbart misforhold til den interessen Saksekerne har 1
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at forfoyning blir besluttet jf. tvisteloven § 34-1 annet ledd. Det er ogsa i Saksekernes
interesse at styrefullmakten effektueres slik at Byggeselskapets vedtekter snarest kan bli
legalisert og aksjeleilighetene kan bli fritt omsettelig.

AS Bergen Sporveisfunksjoncerers har nedlagt folgende pdstand:

Prinsipalt:

1.

2.

Begjaringen tas ikke til folge.

Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elen Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen,
Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hépoldey, Anny Kristiansen,
Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Bjern
Skontorps dedsbo ved Ivar Strom Peersen, Roald M. Solheim, Gunnar Thorsens
dedsbo ved Preben Leganger og Daimyo Eiendom AS, demmes in solidum til &
betale AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap sine sakskostnader

Subsidigert:

1.

AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap forbys 4 benytte/bruke
styrefullmakt gitt av generalforsamlingen 28. november 2019 til & kjope egne aksjer
a NOK 200,- til kjopesummer over et niva utmaélt etter rettens skjonn.

Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elen Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen,
Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hépoldey, Anny Kristiansen,
Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sigvard Sjursen, Bjorn
Skontorps dedsbo ved Ivar Strom Peersen, Roald M. Solheim, Gunnar Thorsens
dedsbo ved Preben Leganger og Daimyo Eiendom AS, demmes in solidum til &
betale AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap sine sakskostnader.

Rettens vurdering

For at Saksekerne skal fd medhold i en begjering om midlertidig forfoyning, ma
Saksekerne sannsynliggjere at det foreligger et hovedkrav og en sikringsgrunn, jf.
tvisteloven § 34-2 (1), jf. § 34-1. Retten har kommet til begjeringen om midlertidig
forfoyning tas til folge.

For retten nermere redegjor for de vurderingene som er lagt til grunn — badde hva gjelder
sannsynliggjering av hovedkrav og om det foreligger sikringsgrunn — skal retten kort
redegjore for de premissene som blir lagt til grunn for den videre vurderingen.
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Retten legger til grunn at Selskapet er et boligaksjeselskap som er underlagt
bestemmelsene i aksjeloven, samt borettslagsloven sine regler i § 1-5, § 4-2, kapittel 5,
samt omdanningsreglene i § 13-5, jf. borettslagsloven § 1-4 (2).

Videre legger retten til grunn at Selskapet pd beslutningstidspunktet den 28. november
2018 ikke hadde tilstrekkelig fri egenkapital til & erverve egne aksjer, jf. aksjeloven § 9-3,
og at dette ogsd vil vere tilfellet ved en eventuell gjennomfering av Voldgiftsavtalen
dersom Selskapet ikke fér i stand en finansiering og godkjent mellombalanse i henhold til
aksjeloven § 8-2b.

Pé denne bakgrunn gar retten sa over til & vurdere hvorvidt hovedkravet er sannsynliggjort
og om det foreligger sikringsgrunn.

Hovedkravet
Ved sporsmilet om hovedkravet er sannsynliggjort ma retten foreta en prejudisiell
vurdering om den finner det mer sannsynlig at Saksekerne vil nd frem med sitt hovedkrav 1

den etterfolgende rettsaken som omhandler gyldigheten av beslutningen, enn at de ikke vil
det, jf. blant annet Rt. 2012 s. 277.

Saksekerne har gjort gjeldende fire ulike rettslige grunnlag for at beslutningen fattet av
generalforsamlingen den 28. november 2018 om a tildele styret fullmakt er ugyldig.
Prinsipalt er det gjort gjeldende at vedtaket er ugyldig fordi betalingene som beboerne
sannsynligvis mé foreta ikke kan anses som felleskostnader etter borettslagsloven,
subsidizrt at de eventuelle betalingsvilkdrene vil vare 1 strid med borettslagsloven. Retten
vil behandle disse samlet. Atter subsidiert er det gjort gjeldende at vedtaket er
vedtektsstridig, da felleskostnadene som styret etter all sannsynligvis vil fakturere
beboerne er i strid med vedtektens § 10. Atter atter subsidiert er det gjort gjeldende at
vedtaket er 1 strid med aksjeloven § 5-21 om myndighetsmisbruk.

L Beslutningen er i strid med preseptorisk lovgivning i borettslagsloven og aksjeloven.
Fullmakten som ble gitt pd generalforsamlingen den 28. november 2018 lyder som folger:

1) Selskapet styre gis fullmakt til p8 vegne av Selskapet & erverve Bergen
Sporveisfunksjonaerers Forening sine 100 aksjer a NOK 200,-. Fullmakten gir rett til §
erverve aksjer med samlet pdlydende inntil NOK 20 000,-.

2) Styret har fullmakt tif & foreta ervervet i inntil 2 8¢ fra i dag.

3) Fullmakten innbefatter kjpp av aksjer @ NOK 200,- til kjigpesum pr. aksje mellom NOK
1,- og NOK 350 000,-, tilsvarende en samlet kjppesum for de 100 aksjene pd
minimum NOK 100,- og maksimum NOK 35 000 000,-.

4) Fullmakten skal benyttes til effektuering av voldgiftsavtale av 24. april 2018 med

titherende addendum av 8. november 2018. For avrig stilles styret fritt med hensyn til
p8 hvilke m8ter erverv og avhendelse av egne aksjer skal skje.
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Fullmakten ma ses i ssmmenheng med Voldgiftsavtalen, iseer addendumet datert 24. april
2018, hvor det blant annet fremkommer at:

BSFF skal selge og BSFB skal kjope Aksjene («Transaksjonen») til kjepesum
(«Kjopesummeny) fastsatt i dommen («Dommeny) som er ventet fra voldgiftsrett (...) BSFB
skal foreta nedvendige grep for & skaffe BSFB tilstrekkelig fri egenkapital og likviditet til &
betale Kjopesummen innen 6 maneder fra Domstidspunktet.

Det er uomtvistet at Selskapet og Foreningen har inngétt en bindene avtale om salg av
aksjer 1 Selskapet, hvorpd Selskapet skal kjope Foreningen sine aksjer til virkelig verdi
fastsatt av voldgiftsretten. Avtalen er betinget av tilstrekkelig fri egenkapital og likviditet
hos Selskapet, samt blant annet en gvrig betingelse som folger av punkt 5 i addendumet
datert 24. april 2018, hvorfra det hitsettes:

Gyldigheten av Addendumet forutsetter at BSFB sin generalforsamling den 28. november
2018 godkjenner Addendumet og gir styret fullmakt til kjop av Aksjene.

Det er blant annet pa denne bakgrunn at generalforsamlingen den 28. november 2018 ble
avholdt. Dette som folge av at det er et vilkar for at et selskap skal kunne erverve egne
aksjer, at det er tildelt fullmakt til dette av generalforsamlingen med samme flertall som for
vedtektsendringer, jf. aksjeloven § 9-4 (1). I henhold til beslutningen av 28. november
2018 ble forslaget besluttet med 2/3 flertall, og dermed var vilkaret oppfylt, jf. aksjeloven
§ 9-4 (1), jf. § 5-18.

Naér fullmakten er gitt av generalforsamlingen, er det sdledes styret som endelig beslutter at
kjopet av egne aksjer skal finne sted. Fra Karl-Anders Gronland Selskapers handel med
egne aksjer (2007) s. 107 hitsettes det:

Lovens utgangspunkt er at det er opp til styret & avgjere om det skal benytte sin fullmakt til
erverv av egne aksjer. Fullmakten er generell og behegver ikke vaere gitt for et konkret aktuelt
erverv. Generalforsamlingen kan séledes ikke beslutte erverv av egne aksjer.

Dette medferer at det formelt sett er styret som tar den endelige beslutningen om a benytte
fullmakten, generalforsamlingen kan ikke beslutte dette pa egenhdnd.

I det foreliggende tilfellet er det pa det rene at Voldgiftsavtalen er inngatt, og at den
eksplisitt gir uttrykk for at fullmakten skal bli brukt av styret. Retten neyer seg med & vise
til addendumet, hvor det star:

. BSFF skal selge og BSFB skal kjepe Aksjene («Transaksjonen») til kjepesum
(«Kjopesummeny) fastsatt i dommen («Dommeny).

Dette tilsier at styret allerede har tatt beslutningen om & kjope aksjene pa bakgrunn av

fullmakten, selv om selve utevelsen og den formelle beslutningen vil skje pa et senere
tidspunkt. Som vist fordrer derimot gjennomferingen at Selskapet ogsa har tilstrekkelig fri
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egenkapital og likviditet, og en slik egenkapital skal bekreftes i form av en mellombalanse,
jf. aksjeloven § 8-2b.

Det er pa denne bakgrunn at Saksekerne prinsipalt har gjort gjeldende at styret planlegger a
sende beboerne fakturaer med krav om innbetalingen av «ekstraordinare felleskostnader»
for & skaffe seg tilstrekkelig fri egenkapital, noe som da ma anses som et uhjemlet krav pa
innskudd, da det ikke kan anses som felleskostnader etter borettslagsloven § 5-19.
Saksekerne har fremhevet at utstedelse av fakturaer i sterrelsesorden som forespeilet av
styret og for det formal & erverve egne aksjer ligger fjernt fra hva som regnes som
felleskostnader etter borettslagsloven. Videre er det fremholdt at innbetalingen
sannsynligvis skal skje innen kort tid og utlignes over en kortere periode, da
Voldgiftsavtalen forutsetter av kjepesummen for aksjene er innbetalt innen 20. november
2018 for at Selskapet skal unngd & matte betale forsinkelsesrenter. En slik kort
betalingsperiode er det ikke anledning til & oppstille etter borettslagsloven, og folgelig mé
det anses som et lovstridig beslutning og myndighetsmisbruk.

Retten finner det sannsynliggjort at den frie egenkapitalen i stor grad vil bli tilfert ved
utstedelse av fakturaer til beboerne/aksjongrene i form av krav om sékalte «ekstraordinare
felleskostnader» eller ved en generell okning av felleskostnader. I henhold til oversikten
som styret i Selskapet har utarbeidet, vil de minste leilighetene bli pélagt & betale rundt kr
113 000 1 felleskostnader, mens de sterste ma medregne & betale rundt kr 306 000.

Saksekte har fremholdt at den endelige finansieringsformen ikke er avklart, og at det er
mulig en slik fakturering vil kombineres med en rettet emisjon mot B-aksjon@rene. Retten
er derimot av den oppfatning at utstedelse av fakturaer fremstar som det eneste reelle
alternativet, og legger da serlig vekt pé at et forslag fra Inge Vadla om en rettet emisjon
mot B-aksjonarene tidligere ble nedstemt pa generalforsamling, at styret har utarbeidet et
regneark som viser fordeling per beboer, samt partsforklaringen til Tom Ormberg som
langt pd vei bekreftet at en slik losning var narliggende. Retten viser ogsé til protokollen
fra generalforsamlingen den 28. november 2018 hvor det under punkt 6 fremkommer:

Kjop av egne aksjer forutsetter fri egenkapital. Selskapet har for tiden negativ bokfert
egenkapital. For at Selskapet skal bli i stand til & kjepe Foreningens 100 aksjer kan det bli
nedvendig & utstede fakturaer til eierne av aksjeleiligheter med krav om ekstraordinare
innbetalinger av felleskostnader og/eller gke felleskostnadene slik at Selskapet over tid kan
gé med overskudd og akkumulere egenkapital.

Retten er enig med Saksekerne 1 at det er nzrliggende og sannsynlig at (i) styret skal
benytte seg av fullmakten — all den tid de er forpliktet til det etter Voldgiftsavtalen — og (ii)
at finansieringen av ervervet vil skje gjennom utstedelse av sakalte «ekstraordinare
felleskostnader».
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I likhet med beslutningen om & faktisk benytte fullmakten gitt av generalforsamling, er en
beslutning om gke felleskostnadene og hva som anses som felleskostnader en beslutning
styret ma ta. Det vises til borettslagsloven § 5-19 (3) hvor det fremkommer:

Styret skal fastsetje kor mykje kvar andelseigar skal betale kvar ménad til dekning av
felleskostnader.

I henhold til bestemmelsen er det «styret» som fastsetter hvor mye hver andelseier skal
betale til dekning av felleskostnader. Det vises her til Kére Lilleholt og Christian Fr.
Whyller Borettslovene med kommentarer (2. utgave) s. 536 og 541 flg. hvorfra det hitsettes:

Loven har ingen regel om hva som regnes som felleskostnader, og i utgangspunktet er det
opp til laget selv a bestemme dette i forbindelse med bygge- og finansieringsplanen (...) Det
folger av regelen i tredje ledd at det er styret som skal fastsette hvor mye hver andelseier skal
betale til dekning av sin andel av felleskostnadene (...) Selv om loven gir styret kompetanse
til & fastsette storrelsen pd de belep andelseierne skal betale, kan generalforsamlingen
overprove styrets vedtak og endre det (...).

Saksekte har fremholdt at beslutningen om a eoke felleskostnadene er en egen beslutning
fra enten styret eller generalforsamlingen, og at det folgelig er den beslutningen som ma
anfektes som ugyldig.

Retten er enig i at dette vil vaere en separat beslutningen, men der av den oppfatning at det
ved spersmalet om hvorvidt beslutningen om & tildele fullmakt er ugyldig, mé ses hen til
den potensielle konsekvensen av & tildele fullmakten, og folgelig at finanseringen og
gjennomferingen er av betydning. Dette vil nermere redegjores for under vurderingen av
myndighetsmisbruk nedenfor. Dette har sammenheng med at en eventuell vurdering av
hvorvidt felleskostnadene er felleskostnader eller om de er for hey, er en vurdering av
hvorvidt flertallet har utevet myndighetsmisbruk.

Dersom styret beslutter & finansiere ervervet ved & utstede slike fakturaer, vil dette kunne
anfektes av aksjonarene gjennom reglene om myndighetsmisbruk, jf. aksjeloven § 6-28.
Det vises her til Kére Lilleholt og Christian Fr. Wyller Borettslovene med kommentarer (2.
utgave) s. 542, hvor det fremkommer:

Loven regulerer ikke narmere hvor store felleskostnader laget kan kreve dekning av, men
det er klart at de mé& gi dekning for de faste utgifter laget har og vil komme til 4 fa. I
forbindelse med nye tiltak kan det oppstd spersmal om hvordan utgiftene skal utlignes.
Utgangspunktet ma vere at storre utgifter som laget har nytte av over en lang tidshorisont,
ogsa ma fordeles over lengre tid. Foretar laget storre utbedringsarbeider — f.eks. utskifting av
tak eller fasaderenovering — kan man ikke kreve kostnadene dekket som en engangsbetaling
eller fordele dem over bare noen fa méneder. Her ma man velge l&neopptak med utligning
over en lengre periode, selv om noen andelseiere métte ha bade lyst og anledning til & betale
alt under ett. Loven har ikke andre regler om dette enn de alminnelige misbruksregler (§ 7-
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13 og § 8-15), men et vedtak om at alle ma betale renovering i hundretusenkronersklassen i
lepet av noen maneder, vil nok lett rammes av disse, jf. prp. s. 250 (NOU s. 111).

Retten er ogsa — 1 likhet med Saksekte — av den oppfatning at en slik beslutning ikke er
tatt, og at det folgelig ikke er beslutningen av 28. november 2018 som omhandler gkning
av felleskostnader, og som dermed kan vere i strid med borettslagsloven.

Retten er derimot av den oppfatning at en eventuell vurdering av et slikt styrevedtak vil
omfattes av reglene om myndighetsmisbruk i aksjeloven § 6-28. Som retten vil redegjore
for nedenfor, tilsier aksjeloven § 5-21, og vilkdret om egenhet at det ikke er noe krav om at
styrebeslutningen er fattet, dersom Selskapets utstedelse av «ekstraordinere
felleskostnader» er en potensiell virkning av beslutningen som ble fattet den 28. november
2018. Retten vil nermere redegjore for dette nedenfor, og finner det ogsd av den grunn
naturlig 4 vurdere hvorvidt beslutningen fra generalforsamlingen er ugyldig som folge av
myndighetsmisbruk, jf. aksjeloven § 5-21.

II.  Generalforsamlingsbeslutningen er ugyldig etter aksjeloven § 5-21.

Saksekerne har anfort at beslutningen om a tildele styret fullmakt pa generalforsamlingen
den 28. november 2018 er ugyldig fordi det utgjer misbruk av generalforsamlingens
myndighet, jf. aksjeloven § 5-22, jf. § 5-21.

Aksjeloven § 5-21 lyder:

Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutninger som er egnet til & gi visse aksjeeiere
eller andre en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller selskapets bekostning.

Utgangspunktet er at aksjeloven bygger pa majoritetsprinsippet og generalforsamlingen er
selskapets overordnede myndighet. Formalet bak aksjeloven § 5-21 er & sikre et effektivt
minoritetsvern, og bestemmelsen retter seg mot generalforsamlingsbeslutninger som er
egnet til 4 gi enkelte aksjeeiere eller andre en fordel pd de ovrige aksjeeiernes eller
selskapets bekostning, herunder en krenkelse av vinningsformélet og likhetsprinsippet.
Bestemmelsen er en generalklausul og suppleres av ulovfestede prinsipper om
maktmisbruk fra majoriteten.

Det er pa det rene at et beslutning fra generalforsamlingen om & gi styret fullmakt til erverv
av egne aksjer som retter seg mot en enkelt — 1 dette tilfellet Foreningen — kan rammes, jf.
Aarbakke m.fl. Kommentarutgave til aksjeloven og allmennaksjeloven, merknader til § 5-
21 avsnitt 1.4.

I doktoravhandlingen til Filip Truyen, Aksjoncerenes myndighetsmisbruk (2005) er
urimelighetsvurderingen som skal foretas etter aksjeloven § 5-21 delt inn i to kumulative
vilkdr; inngangsvilkdrene og et saklighetsvilkdr. Det er forst ndr inngangsvilkirene
foreligger at det er av interesse a se pa saklighetsvurdering. Truyen legger til grunn at det
er saksgker som har bevisbyrden for det faktum som underbygger at inngangsvilkdrene er
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oppfylt og at inngrepsterskelen er overskredet. Dersom saksegker har sannsynliggjort dette,
vil bevisbyrden snus, slik at det er saksekte, her Selskapet, som mé sannsynliggjere at
beslutningen likevel er saklig begrunnet, se Aksjoncerenes myndighetsmisbruk (2005) s
357-358.

Retten finner det sannsynliggjort at styrefullmakten som ble gitt av generalforsamlingen
den 28. november 2018 var egnet til a gi visse aksjeeiere — her Foreningen og enkelte av de
ovrige aksjonarene — en urimelig fordel pa bekostning av de eovrige aksjeeierne. Retten
redegjor nermere for dette i det folgende.

I henhold til argumentasjonsmodellen til Truyen, er det forste inngangsvilkdret om
beslutningen og herunder styrefullmakten var «egnet til &» Foreningen eller noen av de
ovrige aksjonarene «en fordel». Nér det gjelder vurderingen av egnethet, finner retten det
hensiktsmessig a kort redegjore for hva som ligger 1 begrepet «egnet til ».

Vilkéret «egnet til &» peker pa en forenkling av bevistema i saker om myndighetsmisbruk,
1 det at vurderingstemaet er kun hvorvidt beslutningen er egnet til 4 medfere en krenkelse
av likhetsprinsippet eller vinningsformalet. Fra Filip Truyen Myndighetsmisbruk (2005) s.
204 hitsettes det:

Generalklausulen i asl./asal. § 5-21 stiller opp et utvidet kasualitetskrav. Beslutningen ma
vaere «egnet til» & medfere en krenkelse av likhetsprinsippet eller vinningsformélet. Det er
intet krav om at beslutningen faktisk har eller vil {4 en slik virkning.

I dette ligger det et sentralt poeng i nervaerende sak. Som nevnt under vurderingen av
hvorvidt beslutningen var i strid med preseptorisk lovgivning i borettslagsloven, er det
styret som fastsetter felleskostnadene, jf. borettslagsloven § 5-19 (3). Videre ble det ogsa
vist til at det er styret som faktisk benytter seg av fullmakten. Dersom disse separate
beslutningene ikke skulle kunne omfattes av vurderingen av hvorvidt generalforsamlingens
beslutning om 4 tildele fullmakt er & anse som myndighetsmisbruk, ville det med enkelhet
kunne konstateres i nervarende sak at fullmakten var gyldig, basert pa det faktagrunnlaget
som ligger til grunn. En slik formell fremgangsméte ville kunne medfere at det er de
separate beslutningene som ma anfektes. Dette er derimot ikke tilfellet eller formalet med
bestemmelsen, da det etter rettens mening er tilstrekkelig & se pd de mulighetene som
folger av kompetansegrunnlaget, her fullmakten og de evrige omstendighetene knyttet til
denne. Av Filip Truyen Myndighetsmisbruk (2005) s. 206 fremkommer det:

Beslutninger som gir styret fullmakt til & foreta kapitalutvidelse, jf. asl./asal. § 10-14 er et
eksempel pa slik kompetansetildeling. Kravet om potensiell kausalitet gjor at
generalforsamlingens beslutning kan anfektes straks fullmakten er vedtatt (...) ytterligere
bevisforing om hvorvidt fullmakten faktisk vil bli benyttet eller refleksjoner om et
antesipert myndighetsmisbruk er ikke nedvendig (...) Dersom kasualitetskrav hadde stengt
for slik anfektelse, var det styrets utevelse av emisjonsfullmakten som matte angripes.
Dette kunne begrenset den faktiske muligheten for anfektelse pd grunn av manglende
tilgang pa informasjon. Rett til & stille spersmal gjelder kun pa generalforsamlingen, jf.
asl/asal. § 5-15 (...) Dertil kommer minoritetens begrensninger i forhold til anfektelse av
styrets beslutninger. Et ugyldighetsseksmaél fra én aksjonzer vil ikke ha utvidet rettskraft....
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Gitt nevnte premisser, fremstdr det for retten som relevant for vurderingen & se hen til
hvordan styret aktet & foreta ervervet, og hvordan dette skulle finansieres, herunder da ogsa
hvorvidt en slik gkning i felleskostnader vil anses som myndighetsmisbruk. Spersmaélet blir
dernest hvorvidt Foreningen og/eller ovrige aksjonerer fir en «fordel».

Partene er pa langt vei enige om at Selskapets vederlag for aksjene ikke kan anses som
heyere enn aksjenes virkelige verdi, slik grunnlaget var ndr den tidligere beslutningen stod
for Bergen tingrett (TBERG-2017-136762) og Gulating Lagmannsrett (LG-2017-196877).
I det foreliggende tilfellet fremkommer det klart av Voldgiftsavtalen at aksjene skal kjopes
til virkelig verdi som voldgiftsretten kommer frem til. Det er folgelig uomtvistet mellom
partene at det ikke er snakk om noe overpris.

Retten har derimot kommet til at Foreningen og enkelte ovrige aksjonarer far en «fordel»
ved at fullmakten blir tildelt og aksjeervervet gjennomfort.

I det foreliggende tilfellet vil virkningen av beslutningen blant annet vare at én aksjoneer,
her Foreningen, vil risikofritt kunne fa solgt sine aksjer, uten at de ovrige aksjonarene har
fatt en slik mulighet. Dette er en mulighet de ovrige aksjonzrene ikke har etter § 4 i
Selskapets vedtekter, bade pa beslutningstidspunktet og naverende tidspunkt. Foreningen
har fatt en serskilt mulighet til a selge en ellers lite likvid aksje. Retten anser dette som en
klar fordel for Foreningen.

Foreningen vil ved gjennomferingen av salget, f& kr 170 000 per aksje, uten noen form for
risiko knyttet til salget, mens enkelte av de ovrige aksjon@rene/beboerne for det forste ikke
vil ha samme anledning til & selge for det gjennomferes en vedtektsendring, og dersom en
slik vedtektsendring blir gjennomfert vil de for det andre fi betraktelig mindre enn
Foreningen pr. aksje dersom aksjene blir fritt omsettelige. Retten viser her til bevisferingen
under hovedforhandlingen, hvor det kom frem at enkelte leiligheter var prissatt langt lavere
enn kr 1700 000, noe som tilsier at de med 10 A-aksjer i Selskapet far mindre enn kr
170 000 per aksje. Det bemerkes videre at en eventuell vedtektsendring ogsd er beheftet
med betydelig risiko. For det forste — selv om retten legger grunn at Selskapet er et
boligaksjeselskap — er det en padgdende rettslig prosess for & avgjere den rettslige formen pa
Selskapet. Gitt at Selskapet ikke blir ansett som et boligaksjeselskap, er det ikke
nedvendigvis slik at den enkelte beboer har rettighetene til leilighetene de disponerer.

Retten er sdledes enig i1 at enkelte aksjonerer/beboere som har sterre leiligheter
eller alternativt kun én B-aksje vil f en heyere verdi pa aksjene sine, og at dette vil
variere 1 stor grad, men retten er i liket med Saksekerne av den oppfatning at dette
ogsd krenker likhetsprinsippet 1 narverende sak. Under hovedforhandlingen ble det
fra Saksekernes side meddelt at det foreligger en distinkt forskjellsbehandling, og det
ble henvist til at enkelte av aksjonzrene/beboerne kommer darlige ut enn andre.
Retten forstdr denne anforselen  dithen at det ogsa  foreligger en
forskjellsbehandling internt 1 aksjonarsammensetningen.

Retten er enig at det folgelig ikke bare er Foreningen som far en fordel av transaksjonens
giennomforing. Dersom fullmakten benyttes og Foreningen kjopes ut vil det medfere en
svert skjev omfordeling av verdiene 1 Selskapet, noe som etter rettens oppfatning vil i stor
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grad krenke likhetsprinsippet. Fra Filip Truyen Myndighetsmisbruk (2005) s. 421
fremkommer det under kapittelet om selskapets kjop av egne aksjer at:

Dette viser at bade kjop og salg av selskapets aksjer kan vaere egnet til & omfordele verdier
og endre maktbalanse i faver av utvalget aksjonzrer. I s& fall skal det mye til for en slik
beslutning er saklig begrunnet». Dessuten skjerpes domstolsprevelsen av
hensiktsmessighetsskjonnet i den grad beslutningen er egnet til & medfere omfordeling
mellom aksjonarene.

Dersom Selskapets erverv av egne aksjer blir gjennomfert, blir verdien pa hver aksje 1
prinsippet betraktelig forskjellig for de enkelte aksjonarene. Aksjene vil da vere fritt
omsettelige, og aksjenes markedsverdi vil naturligvis avhenge av sterrelsen pa leiligheten
som aksjen har borett til, samt dens standard og evrige kvaliteter. Rent formelt vil selvsagt
aksjene fortsatt ha den samme palydende verdien, men realiteten er at prisen for aksjen i
markedet vil stige. Sett hen til at leilighetene i1 Trikkebyen varier stort 1 forhold til sterrelse
og standard, hvorpa den minste er pa 30 kv, mens den sterste er pd 81 kvm, er det klart at
enkelte aksjonerene vil f4 en betraktelig storre okning i aksjens forholdsmessige verdi,
uten ytterligere kapitalinnskudd annet enn en betaling av «ekstraordinzre felleskostnader».

Riktignok skal de som har en storre leilighet betale forholdsmessig mer enn de som har en
mindre leilighet i sékalte «ekstraordinare felleskostnader», men fordelen for de med storre
leilighet er etter rettens syn vesentlige sterre i forhold til felleskostnadene de mé betale,
sammenlignet de med mindre leilighet. I tillegg kommer faktorer som leilighetens standard
og beliggenhet 1 henhold til bygningen inn i bildet. Det foreligger dermed en
forskjellsbehandling som krenker likhetsprinsippet.

Retten finner det sannsynliggjort at enkelte aksjonrene i1 realiteten da betaler en
«underpris» for sin(e) aksje(r). Okningen av felleskostnadene for den enkelte star ikke i
forholdsmessighet til den verdien som skapes for den enkelte, selv om de kan sies & vere
proporsjonale.

Retten bemerker at majoritetskompetansen ved kjop og salg av egne aksjer er vesentlig
snevrere enn omsetning av andre formuesgoder, og gitt virkningene som skissert ovenfor,
er det klart at beslutningen fra generalforsamlingen den 28. november 2018 var egnet til &
til gi en fordel for visse aksjeeiere — her enkelte av aksjonarene i Selskapet og Foreningen.

Retten finner det videre sannsynliggjort at beslutningen om 4 tildele styrefullmakten gar pa
bekostning av andre aksjeeiere, og dermed medferer en krenkelse av likhetsprinsippet.

Ved & gjennomfore ervervet vil det kun vare et utvalgt antall aksjonzrene som
begunstiges, herunder Foreningen og enkelte av de evrige aksjonarene som kommer godt
ut av at aksjene blir fritt omsettelige. Dette 1 seg selv utgjer et klart brudd pa
likhetsprinsippet. Riktignok vil alle aksjon@rene med borett kunne realisere en gevinst slik
Selskapet fremhever, men retten finner at enkelte aksjonarer og Foreningen sin avkastning
pa aksjene i stor grad gar utover de egvrige aksjon@rene hvor verdiskapningen er vesentlig
mindre og 1 noen tilfeller minimal.
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Retten finner det sannsynliggjort at det er de enkelte aksjonarene med borett som skal
finansiere ervervet ved at de blir ilagt «ekstraordinare felleskostnader». I det foreliggende
er det riktignok slik at alle aksjeeierne med borett skal finansiere tiltaket, og at de med
storre leiligheter ma betale forholdsmessig storre «ekstraordinare felleskostnader», men
retten er av den oppfatning at ekningen ikke er forholdsmessig med verdigkningen pa
aksjene. Det vises ogsé til at beslutningen gar pa bekostning av de som ikke har rad til
felleskostnadene, og dermed kan bli tvunget ut i tvangsinndrivelsesprosesser, jf.
borettslagsloven § 5-20, jf. § 5-19.

Det er for retten dermed ikke tvilsom at begunstigelsen av Foreningen og enkelte av
aksjonzrene skjer pd bekostning av de evrige aksjonerene, og at en slik ekning av
felleskostnader vil vaere a anse som myndighetsmisbruk. Retten finner grunn til & bemerke
at Kare Lilleholt og Christian Fr. Wyller 1 Borettslovene med kommentarer (2018) s. 652
skriver:

Som oftest vil det vaere en usaklig forskjellsbehandling av andelseierne som rammes av
forbudet i § 7-13, men det kan ogsé tenkes situasjoner der et flertall overkjerer mindretallet
uten at de som representerer flertallet, fAr noen fordeler av det, eller at mindretallet far
spesielle ulemper (...) Ugyldighet kan ogsa vere aktuelt ved vedtak som péferer
andelseierne store kostnader, og som gjerne gér ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.

Retten finner dette dekkende for nervarende sak, hvor alle aksjonarene skal finansiere
ervervet fra Foreningen, men kostnadene med dette er store og ut over vanlig forvaltning
og vedlikehold, samtidig som at den forholdsmessige fordelingen av felleskostnadene ikke
star i sammenheng med den verdigkningen de enkelte aksjonarene vil fa pd sine aksjer.
Det er dermed ikke tvilsomt at begunstigelsen av Foreningen skjer pa bekostning av de
ovrige aksjeeierne.

Retten finner at beslutningen om 4 tildele styret fullmakt til erverv av egne aksjer er et
kvalifisert brudd pd likhetsprinsippet, at inngrepsterskelen slik Truyen har formulert det i
sin argumentasjonsmetode, er overskredet.

Spersmalet blir s& om beslutningen om & gi styret fullmakt til erverv av egne aksjer pa
generalforsamlingen den 28. november 2018 allikevel er saklig begrunnet, slik at det ikke
blir tale om ugyldighet.

Filip Truyen har 1 Jussens Venner 05-06 / 2004 (Volum 39) 1 sin artikkel
Myndighetsmisbruk i aksje- og allmennaksjeselskaper skrevet folgende om
saklikhetsvilkaret pas. 317:

Saklighetsvilkérets funksjon er a avveie alle sider ved vinningsformalet, ulikartede
virkninger innen rammen av likhetsprinsippet og forholdet mellom vinningsformaélet og
likhetsprinsippet. Beslutningen er saklig dersom vinningsformalet og/eller likhetsprinsippet
kompenseres slik at man igjen er innenfor en inngrepsterskel.

Retten legger dette til grunn og viser ogsé til at nar det gjelder saklighetsvurderingen, s
star saken 1 vesentlig samme stilling som for Bergen tingrett og Gulating lagmannsrett nar
vedtaket av 6. juni 2017 ble vurdert.
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Selskapet har anfert at Selskapets vedtekter er ulovlig og mé legaliseres og at en slik
legalisering er noe aksjonazrene er pliktige til & gjennomfoere. Videre er det pekt pa at en
slik legalisering vil gi en stor gevinst for samtlige av aksjene med borett, da de blir fritt
omsettelige 1 det frie markedet. Aksjonerene har i sin tid betalt symbolske summer for
aksjene, og en slik fordel som oppnas ved legalisering av vedtektene vil vare saklig
begrunnet. Det er avslutningsvis pekt pé at selv om alle ikke far like store fordeler, vil det
vere til det beste for aksjonarene samlet, samt for borettslaget.

Retten er enig i og at utgangspunkt ma vere at aksjeeierne ikke kan motsette seg en
flertallsbeslutning som fremmer selskapets vinningsformal og samtlige aksjeeieres
interesse 1 fa en verdistigning pa aksjene.

Retten er pa langt vei enig i at Selskapet pa dagens dato befinner seg i en last situasjon, og
at det er usikkerhet beheftet med begge fremgangsmétene som aksjonarfraksjonene
forfekter.

Derimot har retten etter en totalvurdering lagt vesentlig vekt pa at omfordelingen av
verdiene i sa stor grad krenker likhetsprinsippet, sammenholdt med at det er den enkelte
aksjeeier med borett som sannsynligvis skal finansiere ervervet som medforer at
Foreningen fér solgt risikofritt. I slikt henseende finner retten grunn til & vise til Selskapets
egenart som setter en skranke i den saklighetsvurderingen som foretas.

Det folger av Selskapets vedtekter § 2 at formélet med Selskapet er primart boligsosial,
noe som tilsier at vinningshensynet er underordet. Det & da patvinge enkelte beboere en
ekstraordinzer kostnader i en sterrelsesorden som forespeilet, vil std i motstrid til det
boligsosiale formélet som Selskapet har. Retten finner her grunn til & henvise til Filip
Truyen, Myndighetsmisbruk s. 252 flg. Hvor det fremkommer:

Dersom selskapet skal drive virksomhet pd «non-profit»-basis, ma kravet til balanse i
selskapets disposisjoner justeres fra et krav om gevinstmaksimering til et krav om
ngytralitet. Sett i sammenheng skal selskapets disposisjoner verken genere overskudd eller
underskudd. Boligaksjeselskaper omfattes av denne kategorien (...) boligaksjeselskaper
skiller seg fra andre aksjeselskaper ved at de har et vedtektsfestet boligformal. Retten til
bolig er et velferdsgode. Det vil da vare en tolkningspresumpsjon for at andre hensyn enn
gevinstmaksimering skal legges til grunn 1 leiekontrakten mellom selskapet og
aksjonzrene. Dersom det ikke er knyttet leierett til samtlige aksjer, faller denne
presumpsjonen bort.

Siste setning kan vere litt misvisende 1 denne forstand, da det ikke er tilknyttet borett til
samtlige av aksjene ettersom Foreningen sine aksjer ikke har borett. Retten er derimot av
den oppfatning at utsagnet ikke gjor seg serlig gjeldende her, da det fremstar som klart at
Selskapet har et boligsosial formal, sett hen til de lave felleskostnadene/leien, og at
Foreningen har vert med i en lengre periode uten at selskapets formal har veert
problematisert. Under bevisforingen for retten kom det ogsé klart frem at leilighetene i stor
grad er bebodd av mennesker som er avhengig av den lave leien.

Saksekte har som nevnt vist til at begrunnelsen for kjopet av egne aksjer fra Foreningen er
et onske om & legalisere vedtektene, men samtidig gjore leilighetene fritt omsettelige.
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Saksekte har ogsé fremhevet at Saksekernes interesse i & forhindre legaliseringen ikke er
beskyttelsesverdig. Retten bemerker at den ikke oppfatter Saksekernes anfektelser som
utfort for & forhindre en legalisering.

Saksegkte har ogsd fremhevet at ovrige omstendigheter gjor at beslutningen er saklig
begrunnet, herunder at styret har avviklet praksis med innlesning av aksjer, og at dette
medforer at det forekommer mye fremleie, samt at den skattemessige statusen for
Selskapet star pa spill. Retten finner ikke at dette tillegges noe serlig vekt i
saklighetsvurderingen.

Retten har etter en samlet vurdering kommet til at beslutningen ikke er saklig begrunnet.
Det legges stor vekt pa at likhetsprinsippet i stor grad blir krenket ved at (i) Foreningen kan
selge aksjene risikofritt og at de gvrige aksjonarene er avhengig av vedtektsendringer og
organisatoriske endringer, og (ii) dersom sistnevnte blir gjennomfort, vil fortsatt enkelte
aksjonzrer og Foreningen komme bedre ut enn de evrige aksjonerene, noe som kan
karakteriseres som er urimelig omfordeling av selskapets verdier og (iii) Selskapets ideelle
interesser, herunder det boligsosiale formédlet vil bli abandonert, og ved 4 gjennomfere
aksjeervervet vil vinningsformélet gis absolutt forrang, noe som klart taler for at
likhetsprinsippet er brutt.

Det bemerkes ogsa at aksjonarsammensetningen har ulike fremgangsméter for hvordan
Selskapets skal drives videre, noe som taler for at Selskapets foreslatt vei ikke er den
eneste.

Retten finner etter dette at Selskapet ikke har sannsynliggjort at fullmakten som ble gitt pd
generalforsamlingen den 28. november 2018 er saklig begrunnet jf. aksjeloven § 5-21.

Folgelig er retten kommet til den konklusjon at det er sannsynliggjort at beslutningen om a
tildele styret fullmakt pd generalforsamlingen den 28. november 2018 er ugyldig etter
aksjeloven § 5-22.

Retten ser etter dette ikke behov for & ta stilling til det anferte grunnlaget om at
beslutningen var vedtektsstridig.

Nér det gjelder Selskapets sin subsidiere anfersel om at tingretten etter skjonn skal
fastsette hvor mye Selskapet skal maksimalt betale for Foreningen sine aksjer tiltrer retten 1
hovedsak de vurderingene som er gjort av Lagmannsretten vedrerende beslutningen av 6.
juni 2017 (LG-2017-196877). Fullmakten er knyttet opp mot Voldgiftsavtalen og den
pafelgende voldgiftsdommen, og at det er denne summen som har veart relevant for
vurderingen av myndighetsmisbruk etter aksjeloven § 5-21. Retten har heller ikke
kompetanse til & fastsette en sum og heller ikke tilstrekkelig grunnlag.

Sikringsgrunn

P& grunnlag av de opplysninger som har fremkommet i saken finner retten det ogsé
sannsynliggjort at det er nedvendig & fa en midlertidig ordning i det omtvistet rettsforhold
for & avverge en vesentlig skade eller ulempe, eller for & hindre voldsomheter som
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saksoktes adferd gir grunn til & frykte for, slik at det foreligger sikringsgrunn etter
tvisteloven § 34-1 bokstav b.

Retten viser sarlig her til at Selskapet 1 henhold til Voldgiftsavtalen skal veare
oppkapitalisert og ha gjennomfort ervervet innen 20. november 2019 om ikke Selskapet
skal palegges forsinkelsesrenter. Innen den tid skal finansieringen ogsa vare pa plass, som
etter bevisforingen vil vere utstedelse av «ekstraordinzre felleskostnader». I dette ligger
det at betaling fra beboerne/aksjonzrene innen denne tid ogsd ma vere foretatt. Det er
sannsynlig at det vil oppstd tvist og anfektelser knyttet til innbetalinger, og
tvangsinndrivelsesprosesser kan iverksette for krav over to ganger grunnbelepet, hvor
Selskapet har legalpanterett, jf. borettslagsloven § 5-20, jf. § 5-19. Disse omfattende
rettslige konfliktene og eventuelle tvangsinndrivelsesprosesser vil kunne vere sveert
belastende for enkelte av beboerne.

Videre fordrer gjennomferingen av ervervet ogsd vedtektsendringer, samt en godkjennelse
av mellombalanser. En reversering av dette fremstar som komplisert for de involverte
partene.

Retten har dermed kommer til at det foreligger sikringsgrunn etter tvisteloven § 34-2 (1),
jf. § 34-1, bokstav b.

Interesseavveiningen

Retten finner at forfoyningen ligger innenfor rammen av hva en midlertidig forfoyning kan
ga ut pa, jf. tvisteloven § 34-3.

Retten kan ikke se at den skade eller ulempe som Saksekte blir péfert ved en slik
forfoyning star i dpenbart misforhold til den interesse Saksegkerne har i at forfeyningen blir
besluttet, jf. tvisteloven § 34-1 (2).

Riktignok vil det pélepe forsinkelsesrenter etter 20. november 2019 dersom Selskapet ikke
har gjennomfort ervervet, men det fremstir som usikkert om Selskapet i det hele tatt kan fa
giennomfort ervervet. For det forste vises det til at de «ekstraordinzre felleskostnadene»
vil bli bestridt, og folgelig er det usikkert egenkapitalkravet blir oppfylt, samtidig skal det
avgjeres 1 Bergen tingrett den 16. til 18. september om hvorvidt Selskapet er et
boligaksjeselskap og dermed hvorvidt Selskapet har legalpant.

Som nevnt ovenfor har Saksekerne en stor interesse i at forfoyningen blir besluttet for &
eventuelt unngd en komplisert restitusjonsprosess. Retten finner ikke at ulempen som
Saksekte blir pafert — her eventuelle forsinkelsesrenter — stir 1 &penbart misforhold til den
interesse Saksekerne har i at forfeyning blir besluttet.
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I tillegg bemerkes det at hovedkravet skal avgjores i januar 2020. Felgelig er det derfor
klart at hovedkravet vil bli avgjort innen utlepet av fristen for gjennomfering, som etter
Voldgiftsavtalen er 20. mai 2021.

Begjaringen om midlertidig forfoyning blir etter dette 4 ta til folge.

Sakskostnader

Etter resultatet skal Saksgkerne og deres partshjelp, Daimyo, tilkjennes sakskostnader, jf.
tvisteloven § 20-2 (1), jf. § 32-2 og § 20-1 (3). Retten har vurdert hvorvidt det foreligger
«tungtveiende grunner» som tilsier at motparten helt eller delvis skal fritas for
erstatningsansvar, men har ikke kommet til dette foreligger.

Advokat Pind har i denne saken representert bade Saksekerne og partshjelper Daimyo. Pa
vegne av Saksekerne har han krevd erstattet totalt kr 275 900, hvor det fremgar av
omkostningsoppgaven at det er medgétt 45 timer frem til begjeringen ble postlagt, 34
timer etter at begjeringen ble postlagt, samt 9 timer medgatt til rettsmete. Det
fremkommer ikke hvorvidt beleopene er inklusiv merverdiavgift.

Pé& vegne av partshjelper Daimyo har advokat Pind krevd erstattet totalt kr 96 100. Det
fremgér at det pélept totalt 16 timer frem til begjaeringen ble postlagt, 12 timer etter at
begjeringen ble postlagt, samt 3 timer medgétt til rettsmete. Det fremkommer ikke
hvorvidt belepene er inklusiv merverdiavgift.

Alle timene for bade Saksekerne og Daimyo har en timesats pa kr 3 100.

Samlet sett har saksegkersiden krevd kr 372 000 i sakskostnader. Belopet fremstir som noe
hoyt for bistand til begjering om midlertidig forfoyning, sarlig sett hen til at saken har
likhetstrekk med tidligere sak som er blitt prosedert bade for Bergen tingrett og Gulating
lagmannsrett. Derimot mé det vektlegges at naervarende sak har reise ovrige vanskelige
selskapsrettslige problemstillinger, og at faktum har blitt noe utvidet. Det vises til at
Saksekte har krevd erstattet kr 473 345, noe som er ca. kr 100 000 mer en saksokersiden.

Ingen av partene hadde innsigelser til hverandre saksomkostningsoppgaver.

Retten har etter en total vurdering kommet til at kostnadene péddratt av Saksekerne og
Daimyo har vert nedvendige og rimelig og dermed skal erstattes fullt ut.
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SLUTNING

1.  AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap skal unnlate & bruke fullmakten til
a erverve egne aksjer, tildelt styret i generalforsamling den 28. november 2018.

2. Forfoyningen som nevnt i punkt 1 1 slutningen gjelder fra kjennelsen er avsagt og
frem til det er rettskraftig avgjort om fullmakten til & erverve egne aksjer, tildelt
styret 1 generalforsamlingen den 28. november 2018 er ugyldig.

3. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap palegges a erstatte Inge Vadla,
Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Gisle Berg, Kenneth Bottolfsen, Navaphon
Yansathit, Evy Eriksen, Kare Fosse, Rolf Hapoldey, Anny Kristiansen, Robert
Lochert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sjursen, Roald M. Solheim og
Gunnar Thorsen, hans dedsbg sine sakskostnader med kr 275900 -
tohundreogsyttifemtusennihundre — kroner, innen 2 — to — uker etter at kjennelsen er
avsagt.

4. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap péalegges a erstatte Daimyo
Eiendom AS sine sakskostnader med kr 96 100 — nittisekstusenethundre — kroner,
innen 2 — to — uker etter at kjennelsen er avsagt.

Knut Emil Johannesen Lie

Veiledning om ankeadgangen 1 sivile saker vedlegges.
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1 voldgiftssak mellom:

Sakseler:

Prosessfullmeltig:

Saksaokt:

Prosessfullmektig:

VOLDGIFT

AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap

Org.or. 929 963 768 v/styreleder Tom Ormberg
Stubs gt 3, 5006 Bergen

Advokat Hogne Sandanger
Sandanger Advokatfirma DA
Lars Hillesgate 19, 5008 Bergen

Bergen Sporveisfunksjonarers Forening

Org.nr. 9go 975 981 v/styreleder Morten Amland Ulevik
Friluftsvegen 27, 5310 Hauglandshella

Selvi Nyvoll Tangen
Advokatfirmaet Kyrre ANS
Postboks 1826 Nordnes

58 16 Bergen

ble det den 20. mai 2019 av den oppnevnte voldgiftsrett bestdende av:

avsagt slik

6850725_3

Advokat PhD Hugo P. Matre, leder
Professor PhD Froystein Gjesdal
Professor dr. jur. Johan Giertsen

DOM
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INNLEDNING - PRESENTASJON AV TVISTEN

AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap ("Boligaksjeselskapet”) og Bergen
Sporveisfunksjonzerers Forening ("Foreningen") inngikk 24. april 2018 avtale om voldgift til
fastsettelse av virkelig verdi av Foreningens 100 aksjer i Boligaksjeselskapet.
Boligaksjeselskapet og Foreningen omtales i fellesskap som partene. Den 8. november 2018
inngikk partene avtale om et addendum til voldgiftsavtalen, som fastslar at
Boligaksjeselskapet skal kjepe Foreningens aksjer pd nermere vilkir, herunder til en
kjspesum lik den verdi voldgiftsretten fastsetter pa aksjene.

Boligaksjeselskapet ble stiftet og registrert som aksjeselskap i 1913, og har siden veert drevet
pa grunnlag av den til enhver tid gjeldende aksjelovgivning. I folge vedtektene § 2 jf. § 1
forste ledd har Boligaksjeselskapet et boligsosialt formal, som bestir i & fremskaffe
utleieboliger. Ettersom selskapet har "same faremal som borettslag” er det & anse som et
boligaksjeselskap etter borettsloven § 1-4 annet ledd.

Boligaksjeselskapet har etter gjeldende vedtekter av 16. mars 2016 en aksjekapital pa kr 133
ooo, fordelt pa 665 aksjer a kr 200. Eierskapet til aksjene i Boligaksjeselskapet har skiftet i
tiden etter at selskapet ble stiftet. Foreningen eier f.t. 100 A-aksjer, 50 beboere har A-aksjer
(10 aksjer hver), 50 beboere har B-aksjer (1 aksje hver), én aksjonzr har 5 B-aksjer og
Boligaksjeselskapet har 10 B-aksjer (egne aksjer). Foruten Foreningen kan bare beboere i
Boligaksjeselskapets eiendommer eie aksjer i selskapet, jf. vedtektene § 1 annet ledd farste
punktum. Samme bestemmelse annet punktum lyder: "Ingen kan eie mer enn 100 aksjer (10
A-aksjer) i selskapet”. Sistnevnte bestemmelse er praktisert slik at den ikke er til hinder for
Foreningens eie av 100 A-aksjer.

Boligaksjeselskapet primare verdi er knyttet til selskapets to boligblokker, Stubs gate 3-7A
og Konsul Bersgate g-15A pa Mghlenpris i Bergen, sammen kalt Trikkebyen. Bebyggelsen er
omtalt pd noe varierende vis uten at det far betydning for voldgiftsrettens behandling.
Boligaksjeselskapet har opplyst at eiendommene inneholder m leiligheter, hvorav
Boligaksjeselskapet eier 10 leiligheter. I Gulating lagmannsretts dom 19.03.2015 (LG-2014-
107987) om de samme eiendommer er opplyst at to av leilighetene er slatt sammen og én er
brukt som foreningskontor, slik at 109 leiligheter benyttes som bolig. Foreningen har opplyst
at Trikkebyen inneholder mu leiligheter og to naringslokaler. Under hovedforhandlingen ble
det opplyst at det er inngatt tidsubestemte leieavtaler for gg leiligheter til gjengs leie og 7
leiligheter til markedsleie.

Voldgiftsavtalen av 24. april 2018 fastsatte at én takstmann skulle avholde takst pa
eiendommene, som skulle legges til grunn for voldgiftsrettens fastsettelse av verdien pa
aksjene. Partenes prosessfullmektiger forhandlet i etterkant om premissene for
verdsettelsen. Forhandlingene farste til at det ble oppnevnt to takstmenn som skulle foreta
felles verdsettelse under ulike forutsetninger, jf. pkt. 2 nedenfor om saksbehandlingen.
Takstmennene Heine Skage og Geir O Stenhjem fastsatte 18. mai 2018 verdien pa
eiendommene under tre ulike forutsetninger:

1. Den pris som en investor vil betale for eiendommene under forutsetning av at
eiendommene var ledig og uten heftelser.
- verdi kr 120 000 000
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2. Verdi av de to eiendommene uten pengeheftelser, men med 101 tidsubestemte
leieretter til gjengs leie og 5 leieretter til markedsleie.
- verdi kr 63 000 000

3. Verdived fri omsetning av aksjene/leiligheter; 111 ubeheftede leiligheter minus1som
er ubeboelig. Det skal ses bort fra pantegjeld.
- verdi kr 230 000 000

Voldgiftsretten vil som en del av verdsettelsen av aksjene ta stilling til hvilket alternativ som
er det mest hensiktsmessige utgangspunktet for voldgiftsrettens skjgnn, men foretar ikke
en egen taksering av eiendommene.

SAKSBEHANDLINGEN

I voldgiftsavtalen datert 24. april 2018 heter det i pkt. 3 at «[F]or & begrense utgiftene skal
det inngis maksimalt to skriftlige innlegg fra hver av Partene. Saksbehandlingen skal vaere
skriftlig, dog slik at Voldgiftsretten kan bestemme at det skal avholdes et mete for & gi
Voldgiftsretten mulighet for & stille spersmal til Partene og deres prosessfullmektiger.» Det
ble under saksforberedelsen tidlig klart at partene i handling avvek fra avtalen p& dette
punktet. Foruten stevning og tilsvar, har hver part sendt fire prosesskriv og levert ett
sluttinnlegg. Partenes faktiske utdrag er pa 619 sider, som i hovedsak omfatter dokumenter
som ble lagt frem under saksforberedelsen. Saksgkeren la i stevningen av 6. juni 2018 saken
meget bredt opp. Den brede tilnzermingen har preget bade saksforberedelsen og
hovedforhandlingen.

Prosessfullmektigene kontaktet to takstmenn i april 2018, og samarbeidet i april/mai om &
fastsette et mandat, med bistand fra voldgiftsrettens leder. For & sikre takstmennenes
uavhengighet, ble oppdraget tildelt fra voldgiftsretten. Takstmennene ble forelagt tre
tidligere takster av bygningsmassen, regnskapene for 2015, 2016 og 2017, samt tegninger.

Takst forela 18. mai 2018.

Fordi saksforberedelsen ble vesentlig mer omfattende enn voldgiftsavtalen forutsatte, ble
det ikke mulig & holde voldgiftsavtalens tidsskjema for forhandlinger og domsavsigelse. Den
uforutsett hoye arbeidsmengde med saken har medfert at partene i ettertid har utvidet
rammene for arbeidet med voldgiftssaken uten & sette en ny tidsangivelse.

Hovedforhandling ble berammet til 25., 26. og 29. oktober 2018. Retten tok annen dag opp
spersmalet om voldgiftsavtalen kunne reise problemer med hensyn til om (1) tvisten gjaldt
et «rettskrav», og (2) om aktualitetskravet med hensyn til den rettslige interesse var til stede,
jtr. for begge spersmalene tvisteloven § 1-3. Etter at problemstillingen var dreftet av partene
og prosessfullmektigene, meddelte saksgkerens prosessfullmektig pd vegne av begge
partene at prosessforutsetningene i tvisteloven § 1-3 kunne medfore at partene ville utforme
et tillegg til voldgiftsavtalen. Retten og partene ble enige om & utsette videre forhandlinger.
Den tillyste tredje dag av hovedforhandlingen 29. olctober 2018 ble derfor ikke gjennomfert.
Tidspunkt for fortsatt hovedforhandling ble satt til 13. og 14. desember 2018.

Partene foretok en tilfgyelse — med betegnelsen «addendum» - til voldgiftsavtalen 8.
november 2018. Det het der blant annet at «BSFF skal selge og BSFB skal kjope Aksjene ... til
kjepesum ... fastsatt i dommen [fra voldgiftsretten]. Transaksjonen skal gjennomfores

205


101562-hs
Utheving


6859725 3

Side 4 av 20

uavhengig av Kjopesummens storrelse. ... Etter at Kjgpesummen er mottatt ... skal BSFF
stemme for endringer av BSFB sine vedtekter som dpner for omsetning og beldning av
aksjeleilighetene.»

Hovedforhandlingen fortsatte 14. og 15. desember 2018. Retten la der til grunn at
voldgiftsavtalen med tilfoyelsen av «addendum» var i samsvar med prosessforutsetningene
i tvisteloven.

Oppsummert har saken, foruten takseringen for stevningen ble tatt ut og en omfattende
saksforberedelse, vaert behandlet over fire rettsdager med over 600 sider med dokumenter.
Protokoll fra hovedforhandlingen fremgar av rettsboken.

Voldgiftsretten hadde satt av tid til domskonferanse og domsskriving basert pa opprinnelig
beramming. Utsettelsen av hovedforhandlingen, medfarte at forhandlingene ble avsluttet i
en meget travel periode med andre rettssaker mv. for rettens leder. Tidsforskyvningen og
omfanget av pastandsgrunnlag har medfert at det har tatt lenger tid enn forventet 3 avsi
dom.

SAKSOKERS ANFORSLER

Boligaksjeselskapet har gjort gjeldende 18 pastandsgrunnlag som anfares & ha betydning for
vurderingen av omsetningsverdien til Foreningens aksjer:

1. Boligaksjeselskapet er et boligaksjeselskap.
Boligaksjeselskapet har én aksjeklasse.
Ordlyden i Boligaksjeselskapets vedtekter strider mot forbudet mot kjop av egne
aksjer for fremmed regning uten & folge fremgangsmaten i aksjeloven § g-2.

4. Ordlyden i Boligaksjeselskapets vedtekter strider mot pabudet om at
Iesningsberettigede som ikke er aksjonzerer ma vaere navngitt i vedtektene.

5. Ordlyden i Boligaksjeselskapets vedtekter strider mot preseptoriske prosessuelle og
materielle bestemmelser i borettslagsloven til vern om boretten.

6. Ordlyden i Boligaksjeselskapets vedtekter strider mot preseptoriske bestemmelser
om pliktdelsarv og formkravene til testament.

7. At en personklausul og lesningsklausul kan kombineres til en
innlesningsbestemmelse innebzrer ikke i seg selv, slik Brathen hevder, at
aksjeloven § 4-18 annet og tredje ledd kan fravikes i vedtektene til skade for
aksjonarene.

8. Vedtektsbestemmelser som strider mot preseptorisk lovgivning er ugyldige og ma
anses som nulliteter.

9. Boligaksjeselskapets styre plikter & ta initiativ til & legalisere Boligaksjeselskapets
vedtekter.

10. Boligaksjeselskapets aksjonrer plikter 3 stemme for en legalisering av
Boligaksjeselskapets vedtekter.

1. Legalisering av Boligaksjeselskapets vedtekter innebaerer ikke verdioverfering fra
Boligaksjeselskapet til aksjonerer med borett. Foreningens fremtidige
likvidasjonsutbytte pavirkes ikke av vedtektenes utforming.

12. Legaliseringen av vedtektene er saklig begrunnet og ikke myndighetsmisbruk
ovenfor Foreningen.
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13. Ved utmadling av Aksjenes «virkelige verdi» ma omsetningsverdien legges til grunn.

14. Dommen [LG-2014-107987] har ikke rettskraftvirkninger for ny beslutning om
legalisering av Boligaksjeselskapets vedtekter.

15. Det er ikke sannsynlig at Boligaksjeselskapet vil bli opplest de neste 100 drene.

16. Det er sannsynlig at Boligaksjeselskapets to eiendommer vil bli maksimalt belant til
dekning av driftsmessig underskudd forut for en eventuell opplesning av
Boligaksjeselskapet slik at likvidasjonsutbyttet vil bli ner null.

17. Boligaksjeselskapet kan ikke «rd over burettane og verdiane av desse ved ein
likvidasjon» slik Gulating lagmannsrett, Foreningen og Brathen hevder.

18. Usikkerheten knyttet til tidspunkt for utbetaling av likvidasjonsutbytte og utbyttets
storrelse, tilsier at det ma benyttes en hoy diskonteringsrente.

Saksakers prosessfullmektig har i tillegg anfort at lavt forventet likvidasjonsutbytte, lang
diskonteringsperiode, hoy diskonteringsrente og stor minoritets- og likviditetsrabatt, tilsier
at aksjenes virkelige verdi utmales til et lavt belep.

Boligaksjeselskapet har anslatt virkelige verdi av Foreningens aksjer til mellom kr 200 og kr
10 ooo per aksje a kr 200, tilsvarende en samlet verdi pa aksjene pad mellom kr 20 oco og kr
1 million.

Boligaksjeselskapet har etter dette nedlagt folgende pastand:

“Verdien av Bergen Sporveisfunksjonerers forening sine 100 aksjer 8 NOK 200,- i
AS Bergen Sporveisfunksjoneerers Byggeselskap utmales til et belgp fastsatt etter
rettens skjgnn."

SAKSOKTES ANFORSLER

Partene er uenige om voldgiftsavtalens rammer og betydningen av saksgkers
pastandsgrunnlag for verdsettelsen.

Pastandsgrunnlag 1 om at sakseker er et boligaksjeselskap er ikke omtvistet.

Pastandsgrunnlag 2 er at Boligaksjeselskapet kun har én aksjeklasse. Foreningen er usilker
pa hvilken relevans det har for verdsettelsen.

Péastandsgrunnlag 3 t.o.m. 8 relaterer seg til om Boligaksjeselskapets vedtekter er ulovlige.
Foreningen anforer at det ikke er nedvendig & ta stilling til vedtektenes lovlighet for &
fastsette verdien pd Foreningens aksjer. Grunnlagene faller sdledes utenfor voldgiftsavtalen.

Pastandsgrunnlag 9 og 10 relaterer seg ogsé til spersmalet om vedtektenes lovlighet, og
spersmalet om Foreningen er forpliktet til & stemme for en vedtektsendring om a gjare
aksjene fritt omsettelige. Foreningen anforer at det ikke er relevant for verdsettelsen og
faller utenfor voldgiftsavtalen.

Pastandsgrunnlag 1 og 12 gjelder spersmalet om vedtektsendringer for & gjore aksjene fritt
omsettelige mens Foreningen er aksjonzr er myndighetsmisbruk. Dette spersmalet er
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rettskraftig avgjort ved Gulating lagmannsretts dom fra 2015 og faller utenfor
voldgiftsavtalens rammer.

Péstandsgrunnlag 13-18 relaterer seg til verdsettelsen av aksjene og faller folgelig innenfor
voldgiftsavtalens rammer.

Voldgiftsavtalen skal tolkes objektivt nar det ikke foreligger felles subjektiv oppfatning.
Foreningen har aldri vurdert eller akseptert vedtektsendringer uten at Foreningen forst blir
utlest. Verdsettelsen ma baseres pd at Foreningens aksjer skal selges og at vedtektene
deretter endres for at aksjene skal bli fritt omsettelige, jf. voldgiftsavtalen med addendum.

Aksjene kan ikke gjores fritt omsettelige nar det er rettskraftig avgjort at vedtektsendringer
for & gjere aksjene fritt omsettelige er myndighetsmisbruk ovenfor Foreningen. Det er
verken nedvendig eller formalstjenlig a ta stilling til vedtektenes lovlighet.

Gulating lagmannsretts dom, LG-2014-107989, ma legges til grunn bade ved vurderingen av
vedtektenes lovlighet og for om partenes plikter & gjore endringer i disse.

Foreningens aksjer skal verdsettes til virkelig verdi, jf. aksjeloven § 4-17 femte ledd. Aksjene
i Trikkebyen er ikke omsettelige. Saken gjelder ikke ren frivillig utlasning da Foreningen er
presset av forhistorien med begjering om tvangsutlesning og rettssak om
myndighetsmisbruk. Verdsettelsen ma derfor baseres pa Boligaksjeselskapets
underliggende verdier uten rabatt for minoritet og illikviditet.

Verdsettelsen kan ikke baseres pa forventet likvidasjonsutbytte ved fremtidig likvidasjon nar
realiteten er at Foreningen skal utleses og aksjene blir fritt omsettelige. Det tilsier at
alternativ 3 i taktsrapporten med kr 230 millioner for eiendommene skal legges til grunn.
Taksten tar med salgskostnader, men disse skal ikke tas hayde for. Verdsettelsestidspunktet
er voldgiftsrettens domsavsigelse.

Likhetsprinsippet tilsier at Foreningens aksjer skal verdsettes likt med ovrige aksjer
uavhengig av borett.

Boligaksjeselskapets og Foreningens intensjonsavtale om utlesning av Foreningen for kr 30
millioner og inngatt avtale om kjop av Foreningens aksjer for kr 25 millioner, bygger pa
samme forutsetningen som alternativ 3 i taktsrapporten. Den avtalte prisen mellom partene
gir veiledning for verdsettelsen.

Foreningen kontrollerer om aksjonzrer med borett kommer i posisjon til & selge
aksjeleilighetene pa det dpne markedet. Det indikerer en kontrollpremie til Foreningen.

Andre interessenters interesse i erverv av Trikkebyen taler for en verdsettelse pa kr 230
millioner.

Foreningen har ikke borett, men det er uten betydning for verdien av aksjene om de er
tilknyttet borett ettersom borettens verdi reflekteres i lav leie og ikke aksjeverdi.
Innfaringen av borettslagsloven i zoo5 med skifte fra leierett til borett er uten betydning for
verdsettelsen.
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Foreningen har anslatt underliggende verdier i Boligaksjeselskapet til kr 230 millioner. Ved
fastsettelsen av virkelig verdi av Foreningens aksjer skal det tas utgangspunkt i at 15 % utgjer
kr 34,5 milloner.

Foreningen har etter dette nedlagt sammenfallende pastand med Boligaksjeselskapet:

"Verdien av Bergen Sporveisfunksjonarers forening sine 100 aksjer a NOK 200,- i
AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap utmadles til et belep fastsatt etter
rettens skjenn.”

VOLDGIFTSRETTENS SYN PA SAKEN

Voldgiftsavtalens rammer

Partene er uenig om alle Boligaksjeselskapets pastandsgrunnlag faller innenfor
voldgiftslovens rammer. Voldgiftsavtalen av 24. april 2018 pkt. 1 tredje punktum lyder:

"Voldgiftsretten skal i henhold til lov om voldgift, med en for Partene endelig og
bindende virkning, innen utlepet av juni maned 2018 og pa tidspunktet for
Voldgiftsrettens dom, utmdle den "virkelige verdi’, jf. aksjeloven § 4-17 femte ledd,
pa BSFF sine 100 aksjer ("Aksjene”) a NOK 200,- i BSFB."

BSFB er AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap, mens BSFF er Bergen
Sporveisfunksjonzrers forening.

Ogsé ovrige deler av voldgiftsavtalen knytter seg til verdifastsettelse av aksjene.
I addendum til voldgiftsavtalen av 8. november 2018 pkt. 1 fremgar at:

"BSFF skal selge og BSFB skal kjope Aksjene ("Transaksjonen”) til kjgpesum
("Kjopesummen") fastsatt i dommen (Dommen") som er ventet fra voldgiftsrett
("Voldgiftsretten") bestdende av dommerne Hugo Matre, Johan Giertsen og
Froystein Gjesdal. Transaksjonen skal gijennomfores uavhengig av Kjopesummens
storrelse.”

Voldgiftsavtalen gir etter dette voldgiftsretten mandat til & verdsette Foreningens aksjer som
grunnlag for fastsettelse av kjepesum ved salg av aksjene til Boligaksjeselskapet. Andre
forhold vil kun vare relevant i den utstrekning en prejudisiell vurdering tilsier at de har
relevans for verdsettelsen. Rettssporsmal som er rettskraftig avgjort ma legges til grunn ogsa
for voldgiftsrettens vurdering, i den utstrekning partene er bundet av rettskraftvirkningene.
Avgrensningen mot voldgiftsavtalens rammer kommenteres under gjennomgangen av de
enkelte pastandsgrunnlag nedenfor.

Verdsettelse av Foreningens aksjer

Vurderingstemaet
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Rettens oppdrag er & utmale den «virkelige verdi» pd Foreningens aksjer i henhold til
aksjeloven § 4-17 femte ledd. Vurderingstemaet er da - overordnet - hva en antatt kjoper av
aksjene trolig vil betale, sa fremt en slik hypotetisk kjeper har den kunnskap om selskapet
og dets rettsforhold og underliggende verdier (sarlig av de takserte eiendommene) som
partene har lagt frem i voldgiftssaken.

En slik vurdering beror pd et skjenn. Voldgiftsavtalen inneholder ingen neermere
retningslinjer for dette skjennet, bortsett fra at avtalen av 24. april 2018 pkt. 3 sier at retten
«skal legge til grunn taksten» fra de oppnevnte takstmenn.

Selskapets vedtekter og rettsforhold for evrig vil danne en ramme for verdsettelsen.
Saksgkeren la i denne anledning frem atten punkter knyttet til vedtektene og andre
rettsforhold som etter Selskapets syn har relevans for verdiberegningen. Dette foranlediget
en omfattende prosedyre under forhandlingene.

Rettspraksis vil -~ narmere omtalt i det felgende - gi overordnete retningslinjer for visse
spersmal. Voldgiftsretten har imidlertid ikke kunnskap om rettspraksis om verdsettelse av
selskaper med den spesielle kobling av aksjonarposisjoner og boretter som gjelder for
Trikkebyen, der hovedregelen er at aksjonaerer mé bo i eiendommene, bortsett fra Bergen
Sporveisfunksjonarers Forening som kan eie aksjer uten et slikt vilkdr. Denne spesielle
koblingen, og skillet mellom Foreningen og de gvrige aksjeeierne, forer etter voldgiftsrettens
syn til at spillerommet for verdsettelsesskjonnet er sarlig stort i dette tilfellet.

Rammen for verdsettelsen - saksgkers 18 pastandsgrunnlag

For utmélingen av verdien av Foreningens aksjer, lkommenteres betydningen av de 18
pastandsgrunnlag sakselcer har anfort.

Pastandgrunnlag 1: Boligaksjeselskapet er et boligaksjeselskap

Partene er enige om at saksoker er et boligaksjeselskap. Selskapets vedtekter og
lovgivningen for denne type selskap inngér i premissene for verdsettelsen. Aksjonarenes
bruksrett til bolig reguleres av vedtektene § 1 annet ledd og § 4, og av borettslagsloven § 1-4
jf. §8 1-5, 4-2 kap. 5 og § 13-5. Forholdet mellom aksjonarene og deres utovelse av eierskap i
selskapet reguleres av aksjeloven. Det medferer bl.a. at boretten til eiendommene reguleres
i borettslagsloven kap. 5.

Aksjeselskap har vinningsformél, med mindre annet folger av vedtektene, jf. aksjeloven § 2-
2 annet ledd. I falge vedtektene § 2 jf. § 1 forste ledd har Boligaksjeselskapet et boligsosialt
formdl, som bestér i & fremskaffe utleieboliger. Det fremgar ikke av vedtektene at utleien
skal subsidieres, men sammenhengen i vedtektene tilsier at Boligaksjeselskapet har bade et
vinningsformal og et sosialt ikke-gkonomisk formél som underbygger praksisen med et
rimelig leieniva for beboere som ogsa er aksjonzerer. Selv om leiligheter som ikke bebos av
aksjonzrer kan leies ut til hoyere leie, er forventet fremtidig inntektsniva siledes moderat.

Pastandsgrunnlag 2: Boligaksjeselskapet har én aksjeklasse.
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I folge vedtektene § 1 ferste ledd har Boligaksjeselskapet 60oo A-aksjer, omtalt som
preferansekapitalen, og 65 B-aksjer. Inndelingen i to aksjeklasser har historisk vart benyttet
til & regulere hvem som kan vere aksjonaer i selskapet (personklausuler). Etter dagens
vedtekter har derimot A og B aksjene like rettigheter. Aksjeselskap kan bare ha aksjer med
ulike rettigheter dersom vedtektene angir hva som skiller aksjeldassene, jf. aksjeloven § 4-1
forste ledd annet punktum. Selskapsrettslig ma Boligaksjeselskapet i dag anses & ha én
aksjeklasse, i den forstand at alle aksjene har like rettigheter i selskapet.

Foreningens aksjer har samme aksjonarbefoyelser som andre aksjer i Boligaksjeselskapet,
men Foreningen har ikke borett, jf. vedtektene § 1 annet ledd. Ved salg av foreningens aksjer
til tredjepersoner, vil disse kunne oppnd borett dersom det er ledige leiligheter, jf.
vedtektene § 10 tredje punktum. Det er imidlertid ingen garanti for at det er ledige
leiligheter, ettersom det er utstedt flere aksjer enn leiligheter.

Verdien av aksjene isolert sett, er i utgangspunktet begrenset til verdien av organisatoriske
og skonomiske aksjonzrbefayelser i Boligaksjeselskapet.

Frivillig beslutning om & opplese og avvikle selskapet treffes av generalforsamlingen med
flertall som for vedtektsendring, jf. aksjeloven § 16-1 forste ledd og tilsvarende vedtektene §
8 annet punktum. Den ujevne fordelingen av antall aksjer blant aksjonzrene vil medfere
ulik fordeling av verdiene ved en eventuell avvikling. Forskjellen vil gi serlig innehavere av
B-aksjer et incentiv til & motsette seg avvikling, ettersom disse har et lavere antall aksjer enn
A-aksjonerer. Opplesning av Boligaksjeselskapet fremstar lite aktuelt i overskuelig fremtid.

Den manglende borett reduserer i utgangspunktet verdien av Foreningens aksjer,
sammenlignet med aksjer hvor aksjoner har borett som fglge av aksjeinnehavet. Etter
vedtektene begrenses betydningen av boretten ved innlesningsbestemmelsen i vedtektene
§ 4 forste punktum, som gir styret rett til 3 kreve aksjen innlost til pdlydende ved flytting.
Boligaksjeselskapet har imidlertid lagt til grunn at vedtektene § 4 er ulovlig, og har ikke
praktisert utlgsningsklausulen de senere ar.

Etter borettslagsloven § 1-4 annet ledd jf. § 5-1 tilherer borettene beboere med aksje/aksjer
i Boligaksjeselskapet. Retten til & bruke leilighetene folger derved aksjene. Det er ikke en
selvstendig borett som er knyttet til aksjen e.]., men en rett til 4 disponere bolig som falger
direkte av loven. Ved eierskifte skifter aksjen eier og erverver far borett i egenskap av
aksjonaer. Vedtektene er utformet for dagens regulering og er ikke tilpasset denne
lovgivningen. Boligaksjeselskapet har flere aksjer enn leiligheter. Borettslagsloven § 3-2
forste ledd om at det skal vaere en andel per bolig gjelder ikke for boligaksjeselskap, jf.
borettslagsloven § 1-4 annet ledd. Men dagens vedtekter § 1 annet ledd, som lar foreningen

eie aksjer uten & disponere bolig, oppfyller ikke borettslagslovens krav om at alle aksjonzrer
skal ha borett.

Det er uklart om eventuell(e) erverver(e) av Foreningens aksjer vil kunne f& leilighet.
Vedtektene bygger pa at selskapets aksjonaerer bare har borett dersom det er en ledig
leilighet. 1 vedtektene § 10 tredje punktum gis aksjonarer fortrinnsrett "ved inntredende
ledighet". Bestemmelsen gir aksjonzerer med borett rett til & bytte til ledig leilighet, mens
aksjonarer uten borett kan kreve & f& disponere leilighet som blir ledig, uten at
prioritetsrekkefplgen mellom aksjonarene fremgar. Deles Foreningens aksjepost opp,
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reduseres mulighetene for at erververne kan disponere leilighet som falge av ekning i
antallet aksjonaerer mens antallet leiligheter er fast.

Vedtektenes ordning med aksjonaerer uten borett er ikke i samsvar med borettslagsloven §
1-4 annet ledd jf. § 5-1. [ tillegg er innlesningsbestemmelsen i vedtektene § 4 forste punktum
ikke i samsvar med borettslagsloven § 1-4 annet ledd jf. § 5-22 forste ledd, som krever
vesentlig mislighold for at Boligaksjeselskapet skal kunne paby salg. Lovreguleringen tilsier
at Boligaksjeselskapet ikke kan rdde over borettene ved omsetning av aksjene og at
innlgsningsbestemmelsen i vedtektene § 4 forste punktum er ulovlig.

Formell lov er trinnheyere enn vedtekter. Det er stotte i rettspraksis for at
Boligaksjeselskapet - i mangel av andre overgangsbestemmelser - har plikt til & bringe
vedtekter og praksis i overensstemmelse med ufravikelig lovgivning vedtatt etter selskapets
stiftelse, jf. Rt. 1997 s. 596 (Folketeaterbygningen). Boligaksjeselskapet plikter derved &
bringe eierskapet i overensstemmelse med borettslagsloven ved at hver aksjoneer far borett.
Verdsettelsen av aksjene ma imidlertid foretas ut fra rettighetsforholdene i dagens situasjon.
Foreningen eier i dag aksjer uten a inneha borett i tilknytning til disse, og det er uklart
hvordan dagens vedtekter kan bringes i overensstemmelse med borettslagslovgivningen.
Manglende borett reduserer verdien av Foreningens aksjer, men det far begrenset betydning
for verdsettelsen ettersom Foreningen ma anses & ha krav pa en andel av underliggende
verdier i selskapet ved en fremtidig endring av vedtektene for & bringe disse i samsvar med
lovverket, jf. straks nedenfor.

Voldgiftsretten ma legge til grunn den paregnelige utvikling som premiss for verdsettelsen.
Generalforsamlingen i Boligaksjeselskapet fattet 277. mai 2013 vedtak om vedtektsendringer
for 4 tilpasse disse til lovgivningen. Her ble bl.a. innlesningsbestemmelsen i vedtektene § 4
farste ledd opphevet. Vedtaket ble kjent ugyldig ved Gulating lagmannsretts enstemmige
dom 19.03.2015 (LG-2014-107987). Den rettskraftige dommen er bindende for partene.
Avgjorelsen ble anket til Hoyesterett, men fikk ikke anketillatelse (HR-2015-1304-U).

Gulating lagmannsrett tok ikke stilling til sparsmalet om vedtektene § 4 forste punktum var
i strid med norsk lov. Lagmannsretten avsa dom for at vedtektsendringene var ugyldig fordi
de var egnet til & gi visse aksjonzerer en urimelig fordel pa bekostning av andre aksjonarer
og selskapet, jf. alesjeloven § 5-21jf. § 5-22. Arsaken var at opphevelsen av plikten til 3 innlese
aksjene til palydende ved utflytting, ga aksjonaerer med borett anledning til 4 omsette
aksjene til en pris tilsvarende markedsverdien av leiligheten. Aksjonaerer uten borett, som
Foreningen, var derimot ikke i posisjon til oppna en tilsvarende fordel ved
vedtektsendringen. Lagmannsretten fant ogsd at vedtektsendringene var ugyldige etter
aksjeloven § 5-19 jf. § 5-22, fordi flertallskravet om mer enn go % av aksjekapitalen som var
representert pa generalforsamlingen ikke var oppfylt.

Voldgiftsretten legger til grunn at Boligaksjeselskapets vedtekter ma bringes i
overensstemmelse med borettslagslovgivningen. Det er imidlertid uklart hvordan det kan
gjennomfares uten at Foreningens rettigheter krenkes. Dommen fra Gulating har ikke
rettskraftvirkninger for eventuelle fremtidige vedtektsendringer. Slik voldgiftsretten forstar
dommen, er kjernen et likhetsprinsipp for aksjonzerene ved forvaltningen av selskapets
underliggende verdier. Voldgiftsretten finner det ikke nedvendig for verdsettelsen & ta
stilling til hvilke endringer av vedtektene som er lovlige, men legger til grunn at dommen
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fra Gulating lagmannsrett gjor det sannsynlig at Foreningen mad tilordnes en andel av
selskapets underliggende verdier nar vedtektene endres med sikte pd & bringe disse i
samsvar med lovgivningen.

Boligaksjeselskapet ma etter dette anses & ha én aksjeklasse i betydningen at alle selskapets
aksjer har rettigheter til selskapets underliggende verdier.

Pastandsgrunnlag 3: Ordlyden i Boligaksjeselskapets vedtekter strider mot forbudet mot
kjap av egne aksjer for fremmed regning uten a folge fremgangsmaten i aksjeloven § g-2.

Boligaksjeselskapet gjar gjeldende at vedtektene er ulovlige og at aksjonarene er forpliktet
til & medvirke til at selskapets vedtekter og praksis blir utformet i samsvar med aksjeloven
og borettslagslovens regler. Generalforsamlingen plikter 3 vedta de nedvendige
regelendringer.

Foreningen anforer at det ikke er nedvendig 4 ta stilling til vedtektenes lovlighet for &
fastsette verdien pa Foreningens aksjer, og at pdstandsgrunnlaget 3 til 8 derfor faller utenfor
voldgiftsavtalen. Anforselen til Foreningen omfatter ogsda lovlighetsspersmalet
voldgiftsretten har behandlet under pastandsgrunnlag 2. Voldgiftsretten tolker
voldgiftsavtalen som at retten ikke skal avsi dom for andre forhold enn verdsettelsen av
aksjene. Men i den utstrekning andre forhold gir feringer for verdsettelsen, faller det inn
under voldgiftsavtalen a ta prejudisielt stilling til disse, jf. pkt. 4.1 ovenfor.

Boligaksjeselskapet anser vedtektene § 4 forste punktum som en bestemmelse om
forkjopsrett som uteves av styret i Boligaksjeselskapet pd vegne av selskapets lejetakere.
Tolkningen samsvarer med tidligere praksis hvor aksjene ble viderefort til nye aksjonarer,
men felger ikke av klart av ordlyden. Sa lenge Boligaksjeselskapet blir reell ejer av aksjene
for de eventuelt overferes til andre, folger det uansett av aksjeloven at egne aksjer bare kan
erverves etter reglene i aksjeloven §§ g-2 flg. Reglene ma antas 3 gjelde bade nar selskapet
erverver aksjer for egen og fremmed regning, jf. Rt. 1979 s. 329. Aksjeloven § 12-7 forste ledd
apner riktignok for at selskapet kan gis vedtektsfestet rett til innlesning av aksjer, men det
gjelder ved nedsettelse av aksjekapitalen. Sletting av aksjer kan imidlertid ikke besluttes av
styret, men krever vedtak av generalforsamlingen, jf. aksjeloven § 12-1 forste ledd nr. 2.
Boligselskapets praktisering av vedtektene § 4 ferste punktum er dermed ikke i
overensstemmelse med aksjeloven hva enten aksjene innlgses og beholdes eller de innlases
for & slettes. Se narmere om den vedtektsbestemte innlesningsordningen under
péstandsgrunnlag 7 nedenfor.

Plikten til 8 medvirke til vedtektsendringer som bringer vedtektene i overensstemmelse med
lovgivningen folger ogsd av borettslagslovens bestemmelser, jf. pdstandsgrunnlag 2 ovenfor.
Foreningen kan ikke kreve kontrollpremie for & bidra til endringene og det kan ikke legges
til grunn at den ulovlige tilstand vil vare over en lang periode.

Pistandsgrunnlag 4: Ordlyden i Boligaksjeselskapets vedtekter strider mot pdbudet om at
Izsningsberettigede som ikke er aksjonaerer md vaere navngitt i vedtektene.

Boligaksjeselskapet gjor gjeldende at innlgsningsbestemmelsen i vedtektene § 4 forste
punktum strider mot aksjeloven § 4-19 annet ledd. Bestemmelsen om at det kan fastsettes i
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vedtektene at "andre” enn aksjonarene kan gis rett til 4 overta aksjer ved eierskifte, ma
forstas som at den lgsningsberettigede ma vare navngitt i vedtektene.

Anforselen synes basert pd Boligaksjeselskapets oppfatning om at aksjene i realiteten
innleses til fordel for nye aksjoneerer. Aksjelovens forarbeider NOU 19g2: 29 s. 102
understotter at det ma fremga av vedtektene hvemn som har forkjepsrett. Styret kan ikke gis
rett til & bestemme fordelingen og derved hvem som skal veere selskapets aksjonarer.
Vedtektene § 4 forste punktum legger imidlertid innl@sningsretten til selskapet. Derved vil
generalforsamlingen gjennom  instruksjonsmyndighet kunne avgjere hvordan
aksjefordelingen til innleste aksjer skal vare. En slik ordning mé anses & vare innenfor
aksjelovens rammer. Forholdet antas & veaere uten betydning for verdsettelsen.

Pastandsgrunnlag 5: Ordlyden i Boligaksjeselskapets vedtekter strider mot preseptoriske
prosessuelle og materielle bestemmelser i borettslagsloven til vern om boretten.

Boligaksjeselskapet har gjort gjeldende at borettslagslovens regler til vern av boretten ikke
kan fravikes i vedtektene. Voldgiftsretten har under pastandsgrunnlag 2 ovenfor funnet at
innlgsningsbestemmelsen i vedtektene § 4 forste punktum ikke er i samsvar med
borettslagsloven § 1-4 annet ledd jf. § 5-22 ferste ledd, som krever vesentlig mislighold og
oppstiller saksbehandlingsregler for at Boligaksjeselskapet kan palegge salgspabud.
Konklusjonen underbygger at Boligaksjeselskapet og dets aksjonarer har plikt til & sorge for
a legalisere vedtektene, men endrer ikke premissene for verdsettelsen som angitt under
pastandsgrunnlag 2.

Pastandsgrunnlag 6: Ordlyden i Boligaksjeselskapets vedtekter strider mot preseptoriske
bestemmelser om pliktdelsarv og formkravene til testament.

Boligaksjeselskapet har anfort at vedtektene § 4 annet punktum er i strid med arvelovens
regler om pliktdelskrav og formkrav til testament. Bestemmelsen lyder:

"Ved en aksjoners ded, har gjenlevende ektefelle rett til 4 overta aksjeposten pa de
samme vilkar som avdede."

Dette sparsmalet ble ogsa reist for Gulating lagmannsrett. I dommen av 19.03.2015 heter det:
«Nar det gjeld pastanden om at foresegna i [vedtektene § 4] andre punktum om rett for
gjenlevande ektefelle var lovstridig, finn Brathen oppfatninga til [saksekerens advokat]
Sandanger openbert uriktig, noko lagmannsretten tiltrer.»

Fordelingen av aksjer ved en aksjonars ded kan ikke antas a pavirke verdsettelsen av aksjene
nevneverdig. Voldgiftsretten finner derved at pastandsgrunnlaget er uten betydning for
verdsettelsen og tar derfor ikke stillingen til problemstillingen.

Pastandsgrunnlag 7: At en personklausul og lesningsklausul kan kombineres til en
innlgsningsbhesternmelse inneberer iklce i seg selv, slik Brathen hevder, at aksjeloven § 4-18
annet og tredje ledd kan fravikes i vedtektene til skade for aksjonaerene.

Pastandsgrunnlaget er knyttet til en betenkning fra professor Tore Brathen av 18. januar 2015
avgitt til Fagforbundet, som er lagt frem for voldgiftsretten. Han konkluderer med at
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vedtektene § 4 forste ledd forste punktum mest sannsynlig er lovlig, eller alternativt kan
tolkes slik at den blir i samsvar med aksjeloven. Brathen viser til at innlesningsordningen i
vedtektene har paralleller til reglene om innlesning etter nektelse av samtykke til
aksjeerverv i aksjeloven § 4-18 tredje ledd jf. § 4-17 tredje ledd og reglene om erverv av egne
aksjeri8 9-2 jf. § 9-4 forste ledd. Begge de lovfestede ordningene forutsetter at styret overtar
aksjene pa vegne av selskapet. Som Brdthen fremhever, er forskjellen mellom
innlesningsordningen i vedtektene § 4 forste ledd feorste punktum og
innlesningsordningene i aksjeloven § 4-18 tredje ledd jf. § 4-17 tredje ledd og § 9-2 jf. § 9-4
forste ledd, at vedtektene fastsetter innlgsning som pliktig ordning hvis en aksjoneer ikke
lenger oppfyller vedtektenes krav, mens innlgsning etter aksjeloven gjelder i tilfelle hvor
aksjonaren krever det.

At styret lovlig kan erverve egne aksjer, innebaerer imidlertid ikke at de kan gjore det uten &
folge reglene i §§ 9-2 flg. Slik vedtektsbestemmelsen historisk har blitt tolket og anvendt av
Boligaksjeselskapet med innlesning uten 4 folge reglene for erverv av egne aksjer, er saledes
ikke i samsvar med aksjeloven.

Ved innlesning etter reglene i aksjeloven § 4-18 tredje ledd jf. § 4-17 femte ledd skal
innlgsningssummen fastsettes til aksjenes virkelige verdi. Ved innlesning etter vedtektene
§ 4 forste punktum settes innlgsningssummen til pilydende pa aksje/aksjene som er kr 200
per aksje. Taksten fra takstmennene Skage og Stenhjem av 18. mai 2018, som ble utarbeidet
av hensyn til voldgiftsrettens beslutningsgrunnlag, viser at leilighetene har ulik verdi etter
storrelse og kvaliteter, men omsetningsverdien vil gjennomgdende utgjore millionbelep.
Det er tvilsomt om vedtektsfriheten etter aksjeloven § 4-15 forste ledd rekker s& langt som
en ordning som reelt sett fratar aksjonzrene verdien av aksjene ved tvungen omsetning.

Voldgiftsretten anser det tvilsomt om vedtektene § 4 forste punktum kan tolkes eller utfylles
slik at reguleringen er innenfor aksjelovens rammer, men finner det ut fra voldgiftsavtalens
rammer ikke nedvendig & ta endelig stilling til spersmalet. Som papekt under
pastandsgrunnlag 2 er Boligaksjeselskapets raderett over borettene etter vedtektene § 4
forste punktum ikke i overensstemmelse med borettslagslovens regler. Boligaksjeselskapet
har sdledes wuansett plikt til & endre vedtektene § 4 forste punktum. Om
innlesningsbestemmelsen i vedtektene er i strid med aksjeloven, er mer uklart. Det er
uansett sannsynlig at Foreningen vil ha rett til en andel av selskapets underliggende verdier,
slik voldgiftsretten har vurdert premissene i Gulating lagmannsretts dom.

Pastandsgrunnlag 8: Vedtektsbestemmelser som strider mot preseptorisk lovgivning er
ugyldige og ma anses som nulliteter.

Boligaksjeselskapet har anfert at utlesningsklausulen i vedtektene § 4 ikke har rettsvirkning
etter sin ordlyd og ikke kan uteves av selskapets styre.

Voldgiftsretten har etter voldgiftsavtalen ikke mandat til & avgjere andre sporsmail enn
verdsettelsen av Foreningens aksjer. Retten har under pastandsgrunnlag z lagt prejudisielt
til grunn at innlesningsbesternmelsen ikke er i samsvar med borettslagslovens regler, mens
det under pastandsgrunnlag 7 ikke er funnet nedvendig & ta stilling til vedtektsfrihetens
grenser for 4 fastsette verdien av Foreningens aksjer. Voldgiftsretten har ikke mandat til &
rettskraftig avgjore om vedtektene § 4 er selskapsrettslig ugyldig.
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Pastandsgrunnlag g: Boligaksjeselskapets styre plikter & ta initiativ til & legalisere
Boligaksjeselskapets vedtekter.

Voldgiftsretten har wunder pastandsgrunnlag 2 prejudisielt lagt til grunn at
Boligaksjeselskapets styre og aksjoneerer plikter & bringe Boligaksjeselskapets vedtekter i
overensstemmelse med borettslagslovgivningen

Pastandsgrunnlag 10: Boligaksjeselskapets aksjonerer plikter & stemme for en legalisering
av Boligaksjeselskapets vedtekter.

Voldgiftsretten har under pastandsgrunnlag 2 prejudisielt lagt til grunn at
Boligaksjeselskapets styre og aksjoneerer plikter & bringe Boligaksjeselskapets vedtekter i
samsvar med borettslagslovgivningen.

Pastandsgrunnlag 11: Legalisering av Boligaksjeselskapets vedtekter innebarer ikke
verdioverforing fra Boligaksjeselskapet til aksjonzerer med borett. Foreningens fremtidige
likvidasjonsutbytte pavirkes ikke av vedtektenes utforming.

Boligaksjeselskapet viser til at Foreningen ikke har tilgang til underliggende verdier i
selskapet far en legalisering, En vedtektsendring som bringer vedtektene i
overensstemmelse med lovgivningen uten & tilfore Foreningen annen tilgang til verdiene
enn eventuelt likvidasjonsutbytte ved avvikling av selskapet, kan derved ikke anses som en
ulempe for Foreningen. Foreningen har anfort at spersmdlet om legalisering er rettskraftig
avgjort ved Gulating lagmannsretts dom og faller utenfor voldgiftsavtalens rarnmer.

Voldgiftsretten har prejudisielt lagt til grunn at Boligaksjeselskapet og dets aksjonarer har
plikt til & endre vedtektene. Ved en endring ma Boligaksjeselskapet sikre Foreningen en
andel av selskapets underliggende verdier, jf. Gulating lagmannsretts dom og
pastandsgrunnlag 2 ovenfor. Ved verdsettelsen md det sdledes legges til grunn at Foreningen
etter en tilpasning av vedtektene til dagens lovgivning vil ha krav pd en andel av
underliggende verdier i Boligaksjeselskapet.

Pastandsgrunnlag 12: Legaliseringen av vedtektene er saklig begrunnet og ikke
myndighetsmisbruk ovenfor Foreningen.

Boligaksjeselskapet har anfort at legalisering av vedtektene ma gjennomfares ved at aksjene
i selskapet gjares fritt omsettelige. Foreningen har anfort at sparsmalet er rettskraftig avgjort
ved Gulating lagmannsretts dom og faller utenfor voldgiftsavtalens rammer.

Voldgiftsretten har som nevnt prejudisielt lagt til grunn at Boligaksjeselskapet og dets
aksjonerer har plikt til & endre vedtektene. Hvordan det kan gjennomfares, faller utenfor
voldgiftsrettens mandat i den utstrekning det ikke har betydning for verdsettelsen. For
verdsettelsen er det avgjorende at det ved en vedtektsendring etter det alternativ
Boligaksjeselskapet velger, ma sikre at Foreningen oppebzrer en andel av selskapets
underliggende verdier, jf. Gulating lagmannsretts dom og pastandsgrunnlag 2 ovenfor. Ved
verdsettelsen mé& det sdledes legges til grunn at Foreningen etter en endring av vedtektene
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for & bringe disse i samsvar med lovverket vil ha rettigheter som ivaretar Foreningens rett
til en andel av underliggende verdier i Boligaksjeselskapet.

Pistandsgrunnlag 13: Ved utmaling av Aksjenes «virkelige verdi» md omsetningsverdien
legges til grunn.

Voldgiftsretten skal utmale "virkelig verdi" av Foreningens aksjer pd tidspunktet for
domsavsigelsen i henhold til aksjeloven § 4-17 femte ledd, jf. voldgiftsavtalen pkt. 1.

Valg av metode for & fastsette verdien av aksjene ma fastsettes ut fra omstendighetene i den
enkelte sak. Et hovedskille gar mellom & fastsette virkelig verdi basert pa aksjens
omsetningsverdi i markedet, og & fastsette virkelig verdi som aksjens andel av selskapets
underliggende verdi. ] farstnevnte tilfelle bygger verdsettelsen pa omsetningsverdien av den
konkrete aksjeposten, med fradrag for minoritets- og illikviditetsrabatt. I sistnevnte tilfelle
fordeles underliggende verdi i selskapet pa antall aksjer, uten fradrag for minoritets- og
illikviditetsrabatt.

Voldgiftsretten har ovenfor vurdert premissene i Gulating lagmannsretts dom 19.03.2015
som at Foreningen har krav pd en andel av Boligaksjeselskapets verdier ved en fremtidig
vedtektsendring. Vedtektene kan derved ikke endres pd en slik mate at underliggende
verdier overferes fra Foreningen til medaksjonzerer uten at Foreningen kompenseres. Dette
er en annen problemstilling enn hvilket verdsettelsesprinsipp som skal legges til grunn ved
Foreningens frivillige salg av aksjene. Gulating lagmannsretts dom kan ikke anses & ha
intensjonsdybde for denne problemstillingen.

De to ulike verdsettelsesprinsippene har vaert behandlet i flere rettsavgjorelsen. Virkelig
verdi etter aksjeloven § 4-17 femte ledd tilsvarer som alminnelig utgangspunkt aksjens
omsetningsverdi, jf. Rt. 2007 s. 1392 (Flesberg).

Ved Hayesteretts dom HR-2016-1439-A (Bergshaven) ble det fastsatt at en
minoritetsaksjonar hadde rett til uttreden av selskapet ved a fa innlgst sine aksjer i henhold
til aksjeloven § 4-24. 1 Bergshaven-dommen har Heyesterett angitt en del generelle
prinsipper som medfgrer at ovennevnte utgangspunkt etter omstendighetene kan fravikes,
slik at verdien beregnes med utgangspunkt i underliggende verdier uten fradrag for
minoritets- og illikviditetsrabatt.

Boligaksjeselskapets vedtak om vedtektsendringer som gjorde aksjene fritt omsettelige er
ansett som myndighetsmisbruk av Gulating lagmannsrett. Myndighetsmisbruk taler for &
verdsette aksjene basert pd selskapets underliggende verdier. Pa den annen side er
misbruket i foreliggende tilfelle ikke like omfattende som i Bergshaven-saken. Saksforholdet
i Bergshaven tilsier at verdsettelse til underliggende verdier er seerlig aktuelt i tilfelle hvor
en misligholdende part har en kontrollerende eierpost i selskapet og har misligholdt
selskapsforholdet i storre omfang, samtidig som den som rammes ikke er skyld i konflikten.
Foreningen har ikke medvirket til vedtektsendringen som ble tilsidesatt og kan ikke
klandres for denne utviklingen. Men det foreligger ikke en kontrollerende eier. Den fastlaste
situasjonen medferer at verken Foreningen eller medaksjonaerene vil ha tilgang til de
underliggende verdier gjennom aksjesalg far konflikten er last. Det konkrete misligholdet
er begrenset til et enkelt vedtak som var tilsiktet & oppfylle en plikt til & bringe vedtektene i

217


101562-hs
Utheving


6859725_3

Side 16 av 20

overensstemmelse med lovgivningen. Unntaket for underliggende verdier er en
sikkerhetsventil for de tilfeller hvor det ikke med rimelighet kan forventes at en aksjoneer
skal fortsette i selskapsforholdet og salg av aksjene ikke er et reelt alternativ for & {3 realisert
de underliggende verdier.

Et moment i vurderingen er sdledes om aksjeselger har et reelt alternativ. Det er tilnermet
ingen omsetning i aksjene per 1 dag. Boligaksjeselskapet opplyser at
innlpsningsbestemmelsen i vedtektene § 4 ikke har veert praktisert de senere &r, men
usil<kerheten rundt rettstilstanden, og ikke minst verdien av aksjene, har begrenset
omsetningen. Byggeselskapet har tidligere begjert tvangsutlesning av Foreningen, men
prosessen ble stanset da partene inngikk avtale om frivillig salg. Ogsa voldgiftssaken bygger
pa en avtale om frivillig salg.

Voldgiftsretten finner ikke at forhistorien i saken kan begrunne unntak fra det alminnelige
utgangspunkt om at verdien skal fastsettes pa grunnlag av aksjenes omsetningsverdi, dvs.
aksjenes verdi med fradrag for illikviditets- og minoritetsrabatt.

Voldgiftsavtalen med addendum fastslar at Voldgiftsretten skal fastsette verdien pd
Foreningens aksjer, og at Boligaksjeselskapet skal kjepe Foreningens aksjer til verdi
Voldgiftsretten fastsetter. Avtalen forplikter videre Forenmingen til & stemme for
vedtektsendringer som gjor aksjene fritt omsettelige, og selskapet kan fortsette som
boligaksjeselskap. Verdsettelsen ma prinsipielt baseres pa selskapets stilling og sannsynlig
fremtidige utvikling. Gulating lagmannsretts dom tilsier at Foreningen ma kompenseres nar
verdier tilfores medaksjonarene ved endring av vedtektene.

Sterrelsene pa slike minoritets- og illikviditetsrabatter varierer sterkt i praksis. Vanlige nivd
er fra 30- til 50 % av underliggende verdi, men det er ogsa eksempel pa lavere og heyere
niva. Minoritets- og illikviditetsrabatter er vanligvis storst i tilfelle hvor verdien bygger pa
fremtidig inntjening. Bestar selskapets eiendeler i bankinnskudd og likvide eiendeler, er
verdiene sikrere for minoriteten og rabattene kan settes lavere. I foreliggende tilfelle bestar
verdiene i selskapet primart av fast eiendom og lepende leieinntekter. Dette er isolert sett
stabile inntektskilder. Men aksjonarer med borett kan ogsa dra fordel av reduserte leier og
Boligaksjeselskapet drives i dag med underskudd. Det er ikke ubetydelig usikkerhet knyttet
til selskapets fremtidige utvikling, herunder hvor mange leiligheter som vil veere tilgjengelig
for boligaksjeselskapet fremover til utleie pa markedsvilkar, se narmere nedenfor. Det er
ogsd betydelige spenninger mellom aksjonarene som vanskeliggjer samarbeid mellom
aksjonerene om eierstyringen. Som eier av en minoritetspost, vil Foreningen i liten grad ha
innflytelse pa de gkonomiske beslutninger som er bestemmende for den @konomiske
verdien av aksjene. Av den grunn har aksjeposten mindre markedsverdi enn dens pro rata
verdi av totalverdien av aksjene pa 100 % basis. Likviditetsrabatten settes til 25 % og
minoritetsrabatten settes til 15 %. Samlet reduksjon av aksjenes virkelig verdi i forhold til
underliggende verdi i Boligaksjeselskapet, utgjer derved 40 %.

Pastandsgrunnlag 14: Dommen [LG-2014-107987] har ikke rettskraftvirkninger for ny
beslutning om legalisering av Boligaksjeselskapets vedtekter.

Gulating lagmannsretts dom gjelder det konkrete generalforsamlingsvedtaket om
vedtektsendringer 27. mai 2013. Dommen hindrer saledes ikke at Boligaksjeselskapets
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vedtekter ma legaliseres. Men prinsippet om at Foreningen vil vere berettiget til en
forholdsmessig andel av verdiene, ma derimot antas & gjelde for eventuelt fremtidige vedtak.
Begrensningene av rettskraftvirkningene som folger av at det bare var et konkrete tilfelle
som var til pAdemmelse, er saledes ikke til hinder for at Foreningens aksjer mé& verdsettes i
lys av prinsippet dommen stadfester og som vil veere anvendelige ved eventuelle fremtidige
vedtektsendringer.

Pastandsgrunnlag 15: Det er ikke sannsynlig at Boligaksjeselskapet vil bli opplast de neste
100 arene.

Partene synes enige om at det av ulike grunner ikke er sannsynlig at Boligaksjeselskapet vil
bli opplest i overskuelig fremtid. Forventet likvidasjonsutbytte neddiskontert til naverdi er
usikker.

Voldgiftsretten legger til grunn at Boligaksjeselskapet ma bringe vedtektene i samsvar med
borettslagslovgivningen innen rimelig tid og at Boligaksjeselskapet ved vedtektsendringene
ma ta hensyn til Foreningens rett til en andel av verdiene i selskapet. Voldgiftsavtalen med
addendum forplikter partene til & bidra til & gjere aksjene omsettelige og til 4 gjennomfore
salg av Foreningens aksjer i tilknytning til domsavsigelsen. Aksjeverdiene vil saledes veere
disponible for en eventuell opplesning av Boligaksjeselskapet. Voldgiftsretten finner derfor
ikke grunn til & neddiskontere verdien som fastsettes pa tidspunktet for voldgiftsrettens
domsavsigelse.

Pastandsgrunnlag 16: Det er sannsynlig at Boligaksjeselskapets to eiendommer vil bli
maksimalt belant til dekning av driftsmessig underskudd forut for en eventuell opplasning
av Boligaksjeselskapet slik at likvidasjonsutbyttet vil bli nar null.

Den fremtidige utvikling avhenger av flere variabler og er usikker. Voldgiftsretten finner
ikke & kunne tillegge dette hypotetiske utviklingsalternativ noen vekt av betydning ved
verdsettelsen av Foreningens aksjer.

Pastandsgrunnlag 17: Boligaksjeselskapet kan ikke «rd over burettane og verdiane av desse
ved ein likvidasjon» slik Gulating lagmannsrett, Foreningen og Brathen hevder.

Voldgiftsretten har lagt til grunn at innlesningsbestemmelsen i vedtektene § 4 forste
punktum ikke er i samsvar med borettslagsloven, se pastandsgrunnlag 2 ovenfor. Hva som
skjer med borettene ved en likvidasjon er regulert i borettslagsloven § 1-4 annet ledd jf. § 5-
25 som sikrer beboernes rettigheter.

Pistandsgrunnlag 18: Usikkerheten knyttet til tidspunkt for utbetaling av
likvidasjonsutbytte og utbyttets storrelse, tilsier at det m& benyttes en hey

diskonteringsrente.

Voldgiftsretten finner som fremhevet under pastandsgrunnlag 15 at verdien skal fastsettes
uten hensyn til forventet utvikling frem mot en eventuell opplosning av Boligaksjeselskapet.

219


101562-hs
Utheving

101562-hs
Utheving


5.2.3

6859725_3

Side 18 av 20

Neermere om voldgiftsrettens verdsettelsesskjenn

Voldgiftsretten skal i henhold til voldgiftsavtalen pkt. 1 utmale den "virkelige verdi" av
Foreningens aksjer, jf. aksjeloven § 4-17 femte ledd.

Sakseker og saksekte har nedlagt felles pdstand om at verdien av Foreningens aksjer utmales
til et belep fastsatt etter rettens skjenn. Det er en betydelig avstand mellom partene i
sporsmalet om verdien av Foreningens aksjer. Boligaksjeselskapet antar at aksjenes virkelige
verdi er mellom kr 200 og 10 000 per aksje, tilsvarende en samlet verdi p& aksjene mellom
kr 20 000 og 1 million. Foreningen har antatt at underliggende verdier i Boligaksjeselskapet
er kr 230 millioner, og at det ved verdsettelsen skal tas utgangspunkt i at 15 % av aksjene
utgjor kr 34,5 millioner.

Uttrylket virkelig verdi gir ikke entydig veiledning for hvilke vurderingskriterier som skal
legges til grunn. [ rettspraksis er det oppstilt et hovedskille mellom verdsettelse basert pa
aksjenes omsetningsverdi og verdsettelse basert pd aksjenes forholdsmessige andel av
underliggende verdier i selskapet. Voldgiftsretten har under pastandsgrunnlag 13 ovenfor
lagt til grunn at Foreningens 100 aksjer skal verdsettes etter hovedregelen for
minoritetsposter. Det innebarer at det skal gjores fradrag for minoritets- og
illikviditetsrabatt, i foreliggende tilfelle med samlet 40 %.

Boligselskapets har ikke andre aktiva av betydning enn de to boligblokkene som utgjer
Trikkebyen. Boligaksjeselskapet er ikke berettiget til for egen vinning & realisere beboernes
boretter og/eller aksjer verken mens selskapet bestar eller ved en eventuell likvidasjon. Det
taler mot alternativ 1 i taksten fra takstmennene Skage og Stenhjem av 18. mai 2018, som
fastsetter verdien under forutsetning av at eiendommene er ledige og uten heftelser.
Boligaksjeselskapet er pa tidspunktet for domsavsigelsen heller ikke i posisjon til & realisere
verdien ved fri omsetning av aksjene/leilighetene, jf. alternativ 3 i verdsettelsen. Premissene
for verdsettelse av de to eiendommene ligger derved naermest alternativ 2 i verdsettelsen, det
sakalte opplesningsalternativet til kr 63 millioner.

Objektet for verdsettelsen er ikke eiendommene, men Foreningens aksjer. Voldgiftsretten
ma utarbeide et estimat pd den sannsynlige prisen som ville blitt betalt for aksjene i
markedet p3 tidspunktet for domsavsigelsen under de rddende forutsetninger.

Det er generelt en del usikkerhet rundt den tilgjengelige informasjon som danner
grunnlaget for estimatene om den ekonomiske utvikling fremover. De mange
pdstandsgrunnlagene i saken som voldgiftsretten kun har tatt prejudisielt stilling til,
reflekterer usikkerhet om Boligaksjeselskapets utvikling fremover. En kjeper vil matte ta
legge velt pa usikkerheten ved verdsettelsen.

Voldgiftsretten ma legge den mest sannsynlige utviklingen fremover til grunn ved
verdsettelsen. Partene har som nevnt inngétt voldgiftsavtale med addendum som forplikter
dem til & bidra til & oppheve innlesningsbestemmelsen i vedtektene § 4, slik at beboerne
kan omsette aksjene i markedet. Vedtektsendringen vil i praksis gi al<sjonaerer med borett
mulighet for & realisere verdien av leilighetene, mens aksjonzerer uten borett ikke vil ha
tilsvarende mulighet ettersom de ikke disponerer en leilighet. Alle aksjonarer har borett,
med unntak av Foreningen. Foreningens aksjer vil derved ha meget begrenset verdi etter
opphevelsen av innlgsningsbestemmelsen.
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Opphevelsen av innlesningsbestemmelsen medferer at verdiene som er opparbeidet av
tidligere generasjoner leietakere gjennom lopende leiebetaling fordeles pd dagens
aksjonzrer med borett. Muligheten for & disponere leiligheter til fordel for Foreningens
medlemmer, slik praksis har vart ogsd etter at vedtektsbestemmelsene om dette ble
opphevet, vil bli betydelig redusert.

Dersom innlesningsbestemmelsen ikke hadde blitt opphevet, ma det antas at en vkende del
av leilighetene ville tilfalt Boligaksjeselskapet etter hvert som borettshaverne flyttet. Det
ville gitt Boligaksjeselskapet pkende mulighet for & foreta utleie av disse leilighetene til
markedspris, ved siden av leilighetene som allerede leies ut pa slike vilkar. Det er noe uklart
ut fra vedtektene hvilken frihet Boligaksjeselskapet har til & foresta utleie til markedspris.
Vedteltene §§ 1 og 2 oppstiller et boligsosialt formal for selskapet, mens § 10 sier at
felleskostnader ikke ma settes hoyere enn nodvendig for selskapets forsvarlige drift. Det
mangler imidlertid en direkte prisregulering av samlet leie i vedtektene og
Boligaksjeselskapet leier i praksis ut en del leiligheter p& markedsvilkar p.t. Denne praksisen
m4 antas 4 kunne bli viderefort.

Voldgiftsretten har lagt til grunn at Foreningen har rett til kompensasjon ved den planlagte
opphevelse av innlesningsbestemmelsen i vedtektene § 4, jf. pastandsgrunnlag 2 ovenfor.
Kompensasjonen méa fastsettes i lys av de verdier som frigis for medaksjonarene ved
opphevelsen av innlesningsbestemmelsen. Et utgangspunkt er taksten av eiendommene
hvor verdien av ubeheftede aksjeleiligheter anslas til samlet kr 231 882 ooo, avrundet til kr
230 millioner. Boligaksjeselskapet har ifolge regnskapet for 2017 samlet gjeld pa kr 5 307 567.
Selskapet har under forhandlingene estimert underskuddet for 2018 til ca. 1,5 millioner.
Legges disse tallene til grunn, vil verdien av en 15 % aksjepost redusert for minoritets- og
illikviditetsrabatt med 40 %, utgjere kr 20 millioner (avrundet).

Det hefter usikkerhet ved to sentrale forhold. Det forste gjelder Boligaksjeselskapets
utvikling fremover. Aksjonzrene er ikke omforent om veien videre. Selskapet har vaert og er
gjenstand for ulike rettslige prosesser, og det er uklart nar disse kan veere avsluttet. Det
andre er nivdet pd hvilken kompensasjon som kunne vart krevd ved fremtidige
vedtektsendringer pa grunnlag av premissene i Gulating lagmannsretts dom. Dommen har
ikke rettskraft for fremtidige endringer av vedtektene, men retten anser det uansett som
sannsynlig at Foreningen vil ha rett til en andel i underliggende verdier slik lagmannsretten
har kommet til. Usikkerheten tilsier at verdien ma reduseres noe ved verdsettelsen av
aksjene, jf. ovenfor. Verdien pa Foreningens aksjer settes etter dette til kr 17 millioner.

SAKSKOSTNADER

Voldgiftsavtalen 24. april 2018 pkt. 4 fastsetter at sakspker skal dekke "salaerer" til
voldgiftsretten og takstmenn, mens hver av partene dekker egne utgifter i forbindelse med
voldgiftsretten. Voldgiftsretten tolker pkt. 4 i lys av partenes anforsler for retten som ogsa a
omfatte kostnader til leie av lokaler. Kostnadsoppgave for takstmenn er ikke fremlagt for
voldgiftsretten.

Voldgiftsretten har fastsatt sitt honorar (eksklusiv arbeidsgiveravgift 14,1%) til totalt kr 680
00o. Av dette er gar kr 500 ooo til voldgiftsrettens leder og kr go ooo til hvert av rettens
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ovrige medlemmene. Hertil kommer NOK 16 o000 eks. mva. for leie av lokaler til fire
rettsdager. Det oversendes separat honorar- og omkostningsoppgave med nedvendige
spesifikasjoner, herunder skatteopplysninger.

Rettens leder ga i e-post 13. april 2018 til advokat Sandanger et anslag pd "kr. 600.000 +
kostnader”. Anslaget var bygget pa voldgiftsavtalens forutsetning om saksbehandlingen med
blant annet én rettsdag. Saken er i ettertid blitt vesentlig mer tidkrevende enn det, med flere
planmeter, fire rettsdager og et storre antall prosesskriv med over 600 dokumentsider.

DOM

Voldgiftsretten avsier etter dette slik
d o m:

Verdien p& Bergen Sporveisfunksjonzrers Forening sine 100 aksjer 1 AS Bergen
Sporveisfunksjonzarers Byggeselskap fastsettes til kr 17 millioner.

AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap dommes til & betale voldgiftsrettens honorar
med et belop totalt pd NOK 680 ooo med tillegg av arbeidsgiveravgift pa 14,1 %.

AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap demmes til & betale voldgiftsrettens
ombkostninger med kr 16 ooo eks. mva.

Belop som nevnt i domsslutningen pkt. 2 og 3 forfaller til betaling 1 - en - maned etter at
dommen er avsagt.

Dommen er enstemmig.

7.

1,

2.

3.

4.
6859725 3

Denne dom i seks — 6 - likelydende eksemplarer hvorav to - 2 - eksemplarer sendes til hver
av partene ved deres prosessfullmektiger, mens ett - 1 -~ eksemplar oversendes til Bergen
tingrett for oppbevaring i rettens arkiv, jf. voldgifislovens § 36 jf. § 6 annet ledd.
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Bjern Hallberg
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Anny Helene Kristiansen
Robert Lochert

Else Marie Pedersen
Hilde Beate Pedersen

Haraid Sigvard Sjursen

Advokat Morten Pind
v/advokatfullmektig Henrik Myklebust
Advokat Morten Pind
v/advokatfullmektig Henrik Myklebust
Advokat Morten Pind
v/advokatfullmektig Henrik Myklebust
Advokat Morten Pind
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viadvokatfullmektig Henrik Myklebust

Roald Magne Solheim Advokat Morten Pind
viadvokatfullmektig Henrik Myklebust
Gunnar Thorsen, hans dedsbo Advokat Morten Pind
v/advokatfullmektig Henrik Myklebust
Marit Christiansen Advokat Morten Pind
v/advokatfullmektig Henrik Mykiebust
Thor Rolfsvag Advokat Morten Pind
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1. Saken gjelder
Saken gjelder begjering om gransking i medhold av aksjeloven § 5-25 flg.

Saksekerne er en rekke navngitte aksjeeiere i AS Bergen Sporveisfunksjonarers
Byggeselskap (heretter «BSFB»). Saksgkte er BSFB ved styrets leder,

2. Fremstilling av saken

Ordin®r generalforsamling i BSFB ble avholdt den 24. april 2018. Det ble fremmet forslag
om gransking som fikk tilslutning av mer enn en tidel av den aksjekapital som var
representert pi generalforsamlingen, jf aksjeloven § 5-25 annet ledd. Begj®ring datert 24,
mai 2018 ble mottatt av Bergen tingrett 30. mai 2018.

Det er opplyst at BSFB ble stiftet i 1913 og har en aksjekapital pé kr 133.000 fordelt pa 665
aksjer a kroner 200. BSFB eier to faste eiendommer pd Mohlenpris i Bergen sentrum og
bygningsmassen bestar av 110 leiligheter. 555 aksjer ¢ies av beboerne, 100 aksjer eies av
Bergen Sporveifunksjonzrers Forening (heretter «Foreningen») og de siste 10 aksjene eies
av BSFB selv,

Om bakgrunnen for begjaringen opplyser saksokerne at det i drene etter 2010 har vart stor
uro i BSFB hvor selskapet og aksjeeierne har vart involvert i mange og kostbare
rettsprosesser. Den farste rettsrunden var mellom BSFB og Foreningen, hvor Gulating
lagmannsretts dom fra 2015 i sak nr 14-107987 brakte en viss avklaring mindt eierforhold og
hva BSFB kunne tillate seg av vedtektsendringer med tilharende verdioverferinger for man
kom i konflikt med reglene om myndighetsmisbruk etter aksjeloven § 5-21,

3. Saksekerne anforer

I begjering av 24. mai 2018 anfares det & vaere grunnlag for gransking innenfor 4 n®rmere
definerte temaer (nedenfor behandlet under punkt 3.1 —3.4).

3.1 Manglende oppfalging av gjeldende vedtekter/innlgsning av aksjer ved fraflytting mm

Det anfores at styret i BSFB ikke praktiserer flere av de gjeldende vedtektene.
3.1.1 Innlosning
Styret unnlater 4 folge vedtektenes § 4 om innlesning av aksjer ved fraflytting. Styret tillater

videre at et selskap er beboer i strid med vedtektenes § 1. Det siste ser ut til & vere en korrekt
vurdering, men styret unnlot 4 folge § 4 om innlesning ved fraflytting da selskapet ble
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opplest og slettet 1 2013/14. Sakseker er kjent med at saksokte hevder vedtektene er
ulovlige, men de er ikke desto mindre de nagjeldende vedtektene i selskapet.

Sakseker er blitt gjort oppmerksom pé at styreleder selv har flyttet fra eiendommen uten at

aksjene ble innlost, og her kan personlig berikelse ha funnet sted. BSFB unnlot ogsa 4 kreve
salg eller innl@sning av aksje til Skrenten Eiendom som ble opplast og slettet i 2013/14. Nar
styret unnlater & kreve aksjene innlest til palydende, medforer det at selskapet gér glipp av de
skjulte verdiene som ligger i aksjene, noe som igjen gér ut over verdien av de gvrige aksjene.

3.1.2 Fordeling til ny beboer

Styret fordeler ikke leiligheter til ny beboer ved fraflytting slik vedtektens § 2 anviser. I
stedet tillates fremleie pa ubestemt tid for de aksjeeiere der innlesning ikke har funnet sted.
Leiligheter hvor aksjene er tilbakelevert eller innlast leies ut. Tidligere praksis med at nye
leietakere fikk anledning til & kjope aksje(r) folges ikke lenger opp.

BSFB har i prosesskriv 1 annen sak forsekt 4 forklare hvorfor man unnlater & fordele
leiligheter i trdd med tidligere praksis, og vist til det prinsipielt uheldige 1 at styret skal kunne
velge selskapets generalforsamling og at en slik ordning innbyr til korrupsjon og penger
under bordet. Saksoker er enig i at styret ikke skal kunne velge hvem som skal fa lov til 4 bli
aksjeeier med rabatterte aksjer, men er ikke enig i praksisen med at selskapet skal sitte med
disse aksjene i dresvis i stedet for 4 slette dem fortest mulig.

3.1.3 Owertakelse etter dod

Styret har fratatt stemmerett pé aksjer til gjenlevende ektefelle som har overtatt aksjepost
slik at aksjeposten ikke bli overtatt pd samme vilkar som avdgde slik vedtektenes § 4
foreskriver. Det foreligger et konkret eksempel som gjelder aksjeeier nr 1 i aksjeboken,
Navaphon Yansathit. Hennes ektefelle Aage Hansen dade i 2012 og etterlot seg aksjer
palydende kr 2.000. BSFB har nektet & bruke hennes stemmerett, og tillagt Aage Hansens
dedsbo de organisatoriske rettighetene. Det er vist til en konflikt mellom arvingene, men
denne gjelder ikke eierskapet til selve aksjene. Arvingene er uenige om hvem som har rett til
oppgjeret ved et eventuelt salg av aksjene og leiekontrakten.

Det antas at styrets hdndtering har sammenheng med konflikten i selskapet og vises til at
stemmene ved flere anledninger har vert brukt i strid med Yansathits interesser. Ordningen
er i strid med bdde vedtektene og aksjeloven § 4-2 farste ledd farste punktum.

3.1.4 Utleie til markedsvilkar

Leiligheter leies ut til markedsvilkar, i strid med vedtektenes § 10 andre setning. Praksisen er
i trdd med de resterende aksjceieres interesser og ikke klanderverdig opp mot
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bestemmelsene om maktmisbruk. Det vises likevel til at styret har unnlatt 4 falge opp med 4
foresla tilpasning av vedtektene.

3.1.5 Tilbys ikke andre aksjeeiere for utleie

Ledige leiligheter tilbys ikke andre aksjeciere far de leies ut, i strid med vedtektenes § 10
siste setning, Dette gdr ut over de aksjeeierne som har leickontrakt pd en av de darlige
leilighetene. Praksisen er derfor klanderverdig.

316 Samlet

Granskerne bpr underseke detaljene rundt disse vedtektsbruddene, for eksempel ved &
underspke:
- Naér ble praksis endret pa de forskjellige sakene? Kom endringen samlet eller pa
forskjellige tidspunkt?
- Hva er styrets motiver for ikke & folge vedtektene ut over det som er kjent gjennom
diverse prosesskriv? Hvorfor er ikke motivene gjort kjent for aksjeeierne?
- Erendringen et ledd i planlagt omdanning til boligaksjeselskap som Gulating
lagmannsrett har sammenlignet med opplesning av selskapet?
- Ble noen aksjer tildelt etter at man hadde sluttet med innlesning ved fraflytting.
- Ble noen a-aksjer (10 aksjer) byttet med b-aksjer (1 aksje)?
- Styrets praksisendring kan ha vert til fordel for aksjeeierne (beboeme) pé et bestemt
tidspunkt pa bekostning av tidligere og senere beboere. Har dette hatt betydning for
valg av tidspunkt for praksisomleggingen?

Det ma vurderes om praksisen har fort til tap for de andre aksjeeierne, hvem som i sa fall er
ansvarlig og om noen i styret har beriket seg selv ved den praksis de har innfart.

3.2 Styrets fullmakt til 4 kiepe egne aksjer

Det vises til at Foreningen eier 100 aksjer og at styret i BSFB har fremforhandlet en avtale
med Foreningen om & kjope samtlige aksjer for kr 25 millioner. Sak om erverv av
Foreningens aksjer ble efteranmeldt til ekstraordinar generalforsamling avholdt 6. juni 2017
hvor generalforsamlingen med 2/3 flertall vedtok & gi styret fullmakt til & erverve 100 egne
aksjer fra Forenmpgen.

Sakspker fikk medhold i midlertidig forfeyning i tingretten og i lagmannsretten, slik at
BSFB ble forbudt & benytte/bruke fullmakten. Tvist om hovedkravet verserer for Bergen
tingrett.

Under partsforklaring for tingretten i forfayningssaken viste det seg at styret i BSFB har
tilbakeholdt en verdivurdering gjort av EY forut for nevnte generalforsamling, hvor verdien
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ble anslétt til kr 2,5-4 millioner. Det gjores gjeldende at den manglende fremleggelsen er en
saksbehandlingsfeil som kan ha innvirket pa utfallet av stemmegivningen og dermed at
vedtaket er ugyldig. Feilen har pafart BSFB sakskostnader pé cirka kr 900.000 som kan
kreves erstattet i medhold av aksjeloven § 17-1. Det vises til Bergen tingretts kjennelse av
13. oktober 2017 side 20 siste avsnitt.

Det bes om at det granskes hva som skjedde i tiden frem mot generalforsamlingen den 6. juni
2017 for 4 klarlegge om det kan foreligge ansvar for styret etter aksjeloven § 17-1.

3.3 Registreringsfeil i Bronngysundregisteret

Vedtektene § 1 ble endret under generalforsamling den 16. mars 2016. § 1 annet avsnitt
andre setning lyder ifolge registrerte vedtekter som falger:

«Ingen kan eie mer enn 100 aksjer (10 A-aksjer) i selskapet. »

Ifelge protokoll fra generalforsamling avholdt 16. mars 2016 ble § 1 annet avsnitt andre
setning endret til a lyde som felger:

«Ingen andre kan eie mer enn 100 aksjer (10 A-aksjer) i selskapet. »

Det vises til at avsnittet som ble vedtatt 16. mars 2016 er identisk med det som ble vedtatt 27,
mai 2013, men som ble kjent ugyldig ved Gulating lagmannsretts dom fra 2015.
Forslagsstiller Inge Vadlas intensjon med forslaget var 4 vedta pé nytt de endringene fra
2013 som ikke var omstridt, men avsnittet ble bevisst endret av styret for registreringen slik
at det fortsatt er styrets endring som er registrert i Bronneysund.

Granskere bar vurdere hvilken av registreringene som gjelder. Granskere ber videre finne ut
av styrets begrunnelse for endringen og hva som ligger bak motviljen til 4 rette feilen.

3.4 Advokatbruk Hogne Sandanger

Saksgkerne gnsker gransket hvilke kostnader som palep for BSFB ved bruk av advokat
Hogne Sandanger og idemte sakskostnader.

Det vises til at 1 tiden etter at Hogne Sandanger ble BSFBs faste advokatforbindelse, har
selskapet blitt brakt inn i flere kostbare og tapsbringende rettsprosesser. BSFB har likevel
ikke kommet et skritt videre siden 2011. Det anfores & vaere kritikkverdig av Sandanger 4
péfere selskapet si hoye kostnader uten at det forer noe sted, sett i forhold til selskapets
likviditet. Det vises til at den forste rettssaken brakte klarhet i en del relevante forhold, men
at det er klanderverdig at man fortsatte i samme spor etter dette. Det vises ogsa til at BSFB
stadig underbudsjetterer kostnadene til advokat. Pa generalforsamling den 24. april 2018 ble
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det budsjettert med kostnader pa kr 1.5 millioner for 2018, men allerede 4. mai 2018 ba
styret om fullmakt til 4 ta opp ytterligere kr 1,5 millioner i gjeld for & dekke
advokatkostnader.

Granskingen bar avklare om styret allerede den 24. april 2018 var klar over at budsjettet kom
til 4 bli sprengt, og har holdt tilbake opplysninger for generalforsamlingen.

3.5 Rettens sparsmél

I brev datert 2. juli 2018 ba retten saksekerne om & besvare folgende sporsmal innen 20.
august 2018, for at retten kunne ta stilling til begjeeringen:

1. Har saksokeme bedt styret om opplysminger og dokumentasjon som ikke er blitt
etterkommet?

2. Ersaksekerne enige i saksektes syn om at vedtektene er i strid med preseptorisk lov,
pa de punkter som saksekte har angitt?

3. Retten oppfatter saksakerne slik at det anfores & foreligge et annet motiv for styrets
praktisering av vedtektene, enn det som saksekte selv har opplyst — om at praksisen
né er innrettet etter det som styret mener er i henhold til preseptorisk lovgivning.
Hvilke konkrete holdepunkter har saksekerne for at det skal foreligge et annet
motiv?

4. Det bes om at saksgkerne kommenterer saksagktes opplysning om at regneark fra EY
ikke var en verdivurdering, men en verdivurderingsmodell.

5. Retten merker seg at forslag om vedtektsendring som ble besluttet i
generalforsamling av 16. mars 2016, ble fremsatt av Inge Vadla som er én av
saksgkerne. Det er opplyst 1 begjringen at hans intensjon var a vedta pd nytt de
endringene fra 2013 som ikke var omstridt. Var forslagsstiller Inge Vadla da ogsa
bevisst pd at ordet «andre» var tatt inn og var det da et gnske fra Vadlaom 4 fa
giennomfert en vedtektsendring som inneholdt ordet «andre» i den aktuelle
bestemmelsen? Bestrider saksekerne den forklaring som saksekte har gitt om at
ordet «andre» kom inn ved en feil og at det da ble en felgefeil nar Vadla ved sitt
forslag baserte seg pa den ordlyd som var brukt i 2013?

I tillegg ba retten saksekte om & besvare felgende sparsmal:

6. Det bes om at saksekte kommenterer saksgkers opplysninger om at Navaphon
Yansathit ikke har fétt bruke stemmerett som tilkom aksjer etter cktefelle Aage
Hansen, herunder pastand om at dette har sammenheng med konflikten i selskapet og
at stemmene har vaert brukt i strid med Yansathits interesser.

I prosesskriv datert 20, august 2018 har saksekerne i det vesentlige besvart rettens spersmaél
som falger:
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1. Pa grunn av det utfordrende samarbeidsklimaet mellom partene, er det stort sett
fanyttes & be om informasjon fra styret. Som eksempel nevnes manglende svar pd
Inge Vadlas anmodning om innsyn i korrespondanse og kopi av faktura ifm EYs
oppdrag for BSFB, og innsyn i korrespondanse og notat fra Hugo Matre ifm
husleiesak i 2010. Det antas at forklaringen er at Hugo Matre er uenig i
styrets/advokat Sandangers juridiske betraktninger rundt BSFB sin rettslige karakter.
Etter aksjeloven er imidlertid aksjeeiernes rett til mformasjon begrenset til
generalforsamlingsmetene, jf aksjeloven § 5-15.

2. Saksekerne er enige med Tore Brithen og Gulating lagmannsrett vedrerende at intet
er pakrevet for a bringe selskapets vedtekter og gjeldende aksjelovgivning i forening,

3. De omstridte vedtektsendringene betraktes som et ledd i styrets og
generalforsamlingens plan om 8 lafte verdiene som ligger i eiendomsmassen ut av
selskapet og over pd den enkelte beboer, slik at selskapsverdiene ikke lenger
tilkommer den som til enhver tid er aksjeeier. Det vises ogsa til situasjon for Kenneth
Bottolfsen, som ble tildelt 10 a-aksjer i august 2011, at Navaphon Yansathit kjepte
10 a-aksjer i april 2012 og at styreleder Ormberg selv ble beriket ved utflytting. Det
ber ogsa underspkes om Ormbergs saster fikk tildelt aksjeri 2011 etter at styret ble
klar over at aksjene hadde verdi.

4. Realiteten er at styret innhentet en rapport fra EY uten 4 legge den fram for
generalforsamlingen, noe som er vektlagt av tingrett og lagmannsrett. EY har uansett
gatt langt ut over a lage en ren teknisk verdivurderingsmodell. Modellen/vurderingen
inneholdt Apenbart informasjon som er relevant for generalforsamlingen nar den
skulle ta stilling til om BSFB skulle betale citka MNOK 20 i overpris for
aksjeposten. Styret har ogsd senere innrommet at de under generalforsamlingen var
klar over at aksjene ikke hadde en verdi 1 nerheten av den pris som ble foreslatt. Ved
4 tilbakeholde rapporten for generalforsamlingen har styret begétt en alvorlig
saksbehandlingsfeil som kan gi erstatningsansvar etter aksjeloven § 17-1. Det er da
avgjorende 4 bringe klarhet i hvem som har visst hva om prosessen, og hvordan
beslutningsprosessen forlap.

5. Vadla opplyser at han var klar over at ordet «andre» var med i endringsforslaget, og
at han ogsé la til grunn at advokat Sandanger, styret og de andre aksjeeieme var det.

6. Vedrarende Navaphon Yansathit vises det til at hun selv betalte for aksjen i januar
2013 og dermed pa selvstendig grunnlag skal regnes som aksjeeier i BSFB. Nekting
av 4 la henne uteve aksjeeierrettighetene fremstar som et maktmisbruk som bor
granskes.

I skrivet anfares at det generelt er behov for granskning for 4 avklare om det er grunnlag for
styreansvar, og at det er nedvendig & klarlegge hvem som
visste/gjorde/uttalte/besluttet/stemte for eller mot hva.
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3.6 Saksekemes pastand

Bergen Sporveisfunksjonarer Byggeselskap (org nr 929 963 768) sine forhold som
beskrevet ovenfor granskes i tingrettens regi.

4, Saksskte anforer

Det vises til at begjeringen er tatt ut uten at saksgkemne i forkant har henvendt seg tit BSFB
med anmodning om & fa belyst forholdene som kreves gransket. BSFB vil kommentere de
enkelte angitte granskingstemaene, og vil anfere at kravet om gransking ikke har «saklig
grunny.

4.1 Manglende oppfalging av gjeldende vedtekter

BSEFB kan i det vesentlige slutte seg til faktumbeskrivelsen 1 begjeringen pa dette punkt.

Ndr det gjelder registrering av Skrenten Eiendom som aksjongr, var dette en feil som ble
rettet opp ved at aksjeleiligheten gikk over til Rainar Martin Askildsen som
likvidasjonsutbytte ved opplosning av Skrenten Eiendom.

Praksisen med & utlose aksjer tilharende beboere som flyttet ut oppharte kort tid etter at
styret mottok notat fra Sandanger Advokatfirma som antydet at praksisen var i strid med
preseptorisk lov. Eiere av aksjeleiligheter som etter dette ensket & innlese aksjer fikk tilbud
om innlesning mot 4 signere erkleermg om at de fraskrev seg rettighetene sine pd informert
grunnlag. BSFB begynte da 4 innlese aksjer med frempangsmate som beskrevet i aksjeloven
§9-2.

Styret sluttet & utlose aksjer fra beboere som flyttet ut av Trikkebyen fordi:
- Praksisen stred mot forbudet mot kjop av egne aksjer for fremmed regning uten &
folge fremgangsmaten i aksjeloven § 9-2.
- Det ikke lovlig kan overlates til styret & avgjere hvem utlgsning skal skje til fordel
for, jf ordet «andre» i aksjeloven § 4-19 annet ledd forste punktum.
- Losningsrettsklausulen strider ogsd mot preseptoriske bestemmelser i
borettslagsloven til vern om boretten, for eksempel borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

Styrets motiver for 4 endre praksis knyttet til vedtektene er basert pa innflekte juridiske
vurderinger som det har vert pedagogisk utfordrende 4 gjere kjent for aksjonzrene. Bade
advokat Sandanger og revisor Terje Skudal har vert tilstede pa de siste
generalforsamlingene for 4 besvare sparsmal. Styret er ikke kjent med planer om & forseke 4
omdanne boligaksjeselskapet.
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Etter at BSFB sluttet med & tvangsutlese aksjer ved utflytting fra Trikkebyen er styret ikke
kjent med at noen har fatt tildelt aksje/aksjeleilighet, at noen har f4tt byttet om aksjen sin til
10 aksjer eller at noen har byttet leilighet i henhold til vedtektene § 10 tredje punktum. Et
unntak ble gjort i februar 2012 da Tor Walle ble tildelt en leilighet for NOK 200, p4
bakgrunn av lovnader fra tidligere styreleder Aage Hansen i 2011. Av gkonomiske og
praktiske grunner valgte styret 4 utstede «leiekontrakt» basert pd gammel mal.

Tidligere var det ikke uvanlig at aksjonarer som cide 1 aksje fikk tilbud om 4 bli tildelt 10
aksjer, og siste ombytting skjedde august 2011 da Hilde Pedersen og Kenneth Bottolfsen
fikk tildelt 10 aksjer hver.

BSFB er ikke kjent med at «Styrets praksisendring kan ha veert til fordel for aksjeeiere
(beboere) pa et bestemt tidspunkt pa bekostning av tidligere og senere beboerey. Praksisen
med kjop av egne aksjer som pdgikk i drene 2012, 2013 og 2014 kan vise seg & bli lonnsom
for BSFB og dets aksjonarfellesskap.

Til spersmélet om noen 1 styret har beriket seg selv ved den praksis som de har innfort,
bemerkes at styreleder Tom Ormberg flyttet ut av Trikkebyen 1 4r 2017. Om
praksisendringen da ikke hadde vart implementert ville han veaert forhindret fra & flytte. 1
forlengelsen av nevnte kan det vaere grunnlag for 4 si at han — til liks med mange andre
beboere i Trikkebyen — har nytt fordel av at selskapet har tilpasset seg preseptorisk
lovgivning. Praksisomleggingen skjedde etter at styret ble oppmerksom pa at BSFB var et
boligaksjeselskap.

4.2 Styrets fullmakt til kjep av egne aksjer

BSFB kan i det vesentlige gi sin tilslutning til faktumbeskrivelsen i begjaringen pa dette
punkt, med noen korreksjoner.

Regnearket som advokat Sandanger hadde fatt utarbeidet med hjelp fra EY («Modellen»)
var ikke en verdivurdering, men en verdivurderingsmodell. Modellen ble utarbeidet for &
tjene som arbeidsverktay i forhandlingene med Foreningen, ikke for a finne en objektiv
verdi pd Foreningens aksjer. At Modellen ikke ble forelagt for generalforsamlingen straks
den forela skyldes:

- At den var en arbeidsmodell, ikke en verdivurdering.

- At sakspapirene til genecralforsamlingen distribueres pd papir og modellen gir ikke
mening 1 papirformat.

- At anvendelsen forutsetter ferdigheter i Excel, regnskap og juss, og styret antok at
ingen aksjonarer hadde interesse av modellen. Den ble sendt ut til alle aksjonzrer
med e-postadresser straks styret fikk kritikk for at Modellen ikke var distribuert.

- Beslutningen om kjep av Foreningens aksjer var motivert av et gnske om 4 komme i
posisjon til & kunne legalisere BSFB’s vedtekter, og ikke med finansielt formal. Det
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var klart for alle at aksjene neppe hadde virkelig verdi i1 nzerheten av MNOK 25, men
Foreningen ville ikke medvirke til salg til virkelig verdi. Virkelig verdi hadde da
begrenset relevans.

4.3 Registreringsfeil i Broanngysundregisteret

Det er ikke korrekt at generalforsamlingen den 27. mai 2013 vedtok 4 endre
vedtektsbestemmelsen. Det vises til notat fra Sandanger Advokatfirma og protokollen.
Vedtektsendringen av 16. mars 2016 gikk ut p4 4 tilpasse vedtektenes terminologi til &
gjenspeile at leierettene hadde blitt konvertert til boretter. Endringen var merket med
word-funksjonen spor endring med red skrift og gikk ut pa at ordet «husleie» ble erstattet
med «felleskostnader» og «leietaker» ble erstattet med «beboer». Uten bruk av spor endring
var i tillegg ordet «andre» inntatt i forslaget etter ordet «Ingen». Siden det ikke var brukt
spor endring pa dette ordet var det ingen i styret og formodentlig fa eller ingen andre som var
oppmerksom pé at ordet «andre» var blant endringene som var inntatt i forslagsteksten.

Hadde aksjonzrfelleskapet vaert oppmerksom pa at det i tillegg til tilpasning av vedtektenes
terminologi til borettslagslovens sprakdrakt, ogsa 14 til avstemning en materiell endring
knyttet til muligheten til 4 eie mer enn 100 aksjer, ville forslaget ikke fatt tilstrekkelig
flertall. Mest sannsynlig kan en slik vedtektsendring heller ikke gyldig besluttes med 2/3
flertall.

Ved registrering av vedtektsendringen ble det sendt korrekte vedtekter til Foretaksregisteret,
men protokollen med endringsforslaget ble ikke korrigert. S& snart styret ble oppmerksom
pé feilen ble det gjennomfrt rettelse av feilen i protokollen i Foretaksregisteret slik at det
klart kom frem at det ikke hadde vart meningen a endre vedtektene § 1 andre ledd andre
punktum. Styret forstdr ikke hva som menes med at «Selskapet har nektet 4 rette opp uriktig
registrering i Brennoysundy». BSFB har rettet feilen i generalforsamlingsprotokollen og
dersom noen mener at ordet «andre» skal inntas i vedtektene, kan det nar som helst fremmes
forslag om dette for avstemning pa generalforsamliing.

4.4 Advokatbruk — Hogne Sandanger

Kostnader til advokat fremgédr av spesifikasjonene til arsregnskapene som sendes ut til
aksjonzrene hvert ar, BSFB engasjerte Sandanger Advokatfirma DA forste gang i juni 2011
og arsregnskapene har blitt enstemmig godkjent av generalforsamlingen alle ér til og med &r
2016. Arsregnskapet for 2017 skal behandles i generalforsamling 5. juni 2018.

Sandanger Advokatfirma sitt timeferingsprogram har funksjonalitet som gjor det enkelt &
generere oversikt over akkumulerte fakturerte og ikke-fakturerte timer og utlegg. Disse
tallene er tilgjengelig for styret og distribueres til aksjonzrene pa foresporsel. Fram til 1. juni
2018 utgjorde akkumulerte fakturerte og ikke-fakturerte krav NOK 6.406.131,84 pluss mva.

23§1 - 18-082671KON-BERG/4



Selskapets utgifter til advokat har de siste arene blitt vesentlig hayere enn styret pa forhand
hadde forventet og budsjettert med og saksekernes aktivitet opp mot selskapet har veert en
vesentlig medvirkende drsak til dette.

For 2018 budsjetterte styret med at utgiftene til advokat i 2018 ville belape seg til MNOK
1,5. Budsjett avgis etter beste evne og det er lett & «ankrey tallene opp mot foregdende &r. Da
styret avla budsjettet var det ikke klar over at generalforsamlingen ville beslutte 4 ta ut
seksmal 1 voldgiftssak mot Foreningen. Styret var heller ikke forberedt pa aktiviteten fra
saksokernes side, herunder krav om granskning. Det er overveiende sannsynlig at
advokatkostnadene ogsé for innevarende &r vil bli hayere enn budsjettert,

4.5 Sakens rettslige side

Spersmalet er om kravet om granskning har «saklig grunn», jf aksjeloven § 5-26 ferste ledd.
Formalet med granskning er 4 bringe klarhet i faktiske forhold knyttet til selskapets
virksombhet, jf uttalelse av Christian Wille Kaisen i TFF 01/1995 under artikkelens punkt
2.3.3.2 om at «Granskningen ma ha til formal & avdekke faktiske forhold». Tilsvarende
falger ogsa av andre rettskilder.

Det vises til at selskapet har gitt saksekerne full og ubegrenset anledning til innsyn i alt
foreliggende materiale som er aktuelt 4 gjore til gjenstand for granskning, jf RG 1990 side
155. Om det mot formodning skulle vaere noen dokumenter som saksekerne ikke har fatt
tilgang til, kan onske om kopi sendes til styret og/eller advokat Sandanger. Styret sender
uoppfordret jevnlig ut informasjonsskriv til aksjonzrene. Til avklaring av rettslige sparsmal
har selskapet innhentet tre juridiske betenkninger fra advokat Filip Truyen. Det har ogsa
versert en rekke prosesser for domstolene som har belyst flere av de sparsmalene saksokerne
ensker gransket.

Siste tiltak i arbeidet med & oppna rettsavklaring er oppnevnelsen av en voldgiftsrett
bestaende av Hugo Matre, Johan Giertsen og Freystein Gjengdal. Nevnte spesialister antas 4
ha minst like gode forutsetninger for 4 avklare gjenstaende rettsspersmal som den/de
granskere som eventuelt matte bli oppnevnt av Bergen tingrett. Prosesskrivene i
voldgiftssaken vil som vanlig holdes tilgjengelig for aksjonzrer som ensker innsyn.

1 fall saksgkerne skal levere inn flere prosesskriv provoseres de til & opplyse om hvilke
faktiske forhold det er de angivelig ikke fér tilgang til, slik at denne side fir anledning til &
informere om angjeldende forhold. Saksekte kan ikke se at begjaringen om granskning har
noe fornuftig formal og i alle fall ikke saklig grunn i lovens forstand.

4.6 Rettens sporsmal
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I prosesskriv av 6. august 2018 har saksekte ved advokat Sandanger redegjort for
bakgrunnen for at dedsboet etter Aage Hansen fikk utove stemmerett for aksjene og besvart
rettens spersmal nr 6 stilt i skriv av 2. juli 2018.

Det er vist til at dadsboet fikk uteve stemmerett pa generalforsamling 23, mars 2017, og at
dette hadde sammenheng med at enken Yanasathit hadde solgt stemmeretten sin til Daimyo
Eiendom AS. Videre er det vist til at dadsboet fikk utove stemmerett pa generalforsamling 6.
juni 2017, og at dette hadde sammenheng med at enken ikke hadde betalt for aksjene og etter
det opplyste heller ikke hadde evne til & betale. P& generalforsamling 24. april 2018 fikk
enken uteve stemmerett, noe dedsboet ved Aage Hansen sin sonn Erling Hansen har
protestert mot. Det antas at dedsboet ved Erling Hansen stemte annerledes pé
generalforsamling den 23. mars og den 6. juni 2017 enn enken ville gjort, men
stemmegivningen hadde ingen betydning for utfallet av noen av avstemningene.
Beslutninger om 4 la dadsboet uteve stemmerett var tatt av meteleder etter beste
overbevisning, hvor det ikke var avklart hvem som eier aksjene. Det er ingen holdepunkter
for at det er tatt utenforliggende hensyn og beslutningene kan ikke underbygge at kravet om
granskning har saklig grunn.

I prosesskriv av 27. august 2018 har sakspkte ved advokat Sandanger kommentert
motpartens prosesskriv av 20. august 2018. Det er vist til at BSFB forst i august 2018 fikk
samtykke fra tidligere beboer og motpart i tvist til & sende over dokumenter fra tvisten i
2010, og e-poster er vedlagt. Det bestrides at sakspkerne ikke har fétt innsyn i det de ber om,
og mer. Det opplyses at advokat Hugo Matre ikke har utarbeidet notat for BSFB og gis
fullmakt til 4 innhente skriv som han matte ha innhentet til BSFB. Det vedlegges faktura fra
EY i forbindelse med utarbeidelse av verdivurderingsmodell, og korrespondanse mellom
advokat Sandanger og EY. Saksokerne provoseres til 4 fremlegge ytterligere eksempler pa at
informasjon er etterspurt og nektet fremlagt.

Det fastholdes at BSFB sine vedtekter er ulovlige og ma endres. Styrets handlinger, herunder
forslag om kjop av aksjene for MNOK 25, mé ses 1 lys av styrets plikt til 4 arbeide for en
snarlig legalisering av vedtektene, jf aksjeloven § 6-12 ferste ledd. Saksekerne opptrer
rettsstridig ved 4 motsette seg legalisering av vedtektene.

Det vises til og dokumenteres at May Britt Haugland, sester til navarende styreleder i BSFB
Tom Ormberg, fikk tildelt aksjeleilighet i april 2011 og da kjepte og betalte for en B-aksje.
Aksjen ble tildelt av daverende styreleder Aage Hansen, for advokat Sandanger pétok seg
oppdrag for BSFB og dermed fer styret var kjent med at BSFB var et boligaksjeselskap. De
trodde dermed at May Britt Haugland ble tildelt en leierett etter husleieloven.

4.7 Saksektes pastand

1. Kravet om granskning tas ikke til folge.
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2. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elen Aspevik, Hugo Benjaminsen, Gisle Berg,
Kenneth Bottolfesen, Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kére Fosse, Bjern
Hallberg, Rolf Hipoldey, Anny Kristiansen, Robert Lockert, Else M. Pedersen,
Hilde Pedersen, Harald Sjursen, Roald M. Solheim, Gunnar Thorsens dadsbo
v/Preben Leganger, Robert Thunes, Marit Christiansen, Ivar Tvedt og Rune Nonaas
dedsbo ved Tord Nonaas dammes in solidum til 4 betale AS Bergen
Sporveisfunksjonarers Byggeselskap sine sakskostnader.

5. Rettens vurdering

Ingen av partene har fremsatt krav om muntlige forhandlinger i saken, og retten finner at
saken er tilfredsstillende opplyst giennom begjaring, tilsvar og ytterligere prosesskriv,
herunder svar pa rettens spersmal.

5.1 Utgangspunktet for rettens vurdering

Det folger av aksjeloven § 5-25 forste ledd at en:

«aksjeeier kan fremsette forslag om gransking av selskapets stifielse, forvaltning eller
neermere angitte forhold ved forvaltningen eller regnskapene.».

Det folger av annet ledd at dersom forslaget far tilslutning av aksjeeiere som har minst en
tidel av den representerte aksjckapital pé generalforsamlingen, kan enhver aksjeeier innen én
maéned kreve at tingretten ved kjennelse beslutter gransking.

Del er ubestridt at det er fremmet forslag i overenstemmelse med aksjeloven § 5-25 forste
ledd og at forslaget har fétt tilstrekkelig tilslutning i overensstemmelse med aksjeloven §
5-25 annet ledd. Retten finner ogsa at forslaget om gransking som er fremmet og gitt
tilslutning i generalforsamlingen, er identisk med kravet om gransking som er fremsatt for
tingretten. Krav er fremsatt innen fristen i § 5-25 annet ledd.

Det frempér av aksjeloven § 5-26 forste ledd at tingretten skal ta til folge et krav om
gransking etter § 5-25 annet ledd dersom retten finner at det har «saklig grunn». Dette
vilkaret ble tatt inn ved endring av bestemmelsen ved lov av 25. juni 2010 nr. 33 og erstattet
det tidligere vilkaret «rimelig grunn». Av Rt-2012-851 fremgar at meningen med
lovendringen var & senke terskelen for gransking noe. Av dommen og lovens forarbeider
fremgdr det ogsd at rettspraksis som gjelder vilkéret «rimelig grunn» fortsatt vil vere av
betydning.

Retten vil vise til forarbeidene til lovendringen 1 Prop.117 L (2009-2010) hvor det uttales
falgende i tredje avsnitt under punkt 7.1.4:
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Endringen medfarer blant annet at det ikke skal stilles strenge krav til en
sannsynliggioring av at granskingen vil fore til at bestemte kritikkverdige eller
lovsiridige forhold avdekkes. Imidlertid forutsetter departementet at 0gsd kravel til
wsaklig grunny medforer at gransking ma veere egnet til & bringe klarhet i faktiske
forhold knyttet til selskapets virksomhet.

{Rettens understrekning.)

Videre har departementet antatt at vilkaret om «saklig grunn» ikke vil innebare noen
betydelig senking av terskelen for &pning av gransking, sammenlignet med det som felger av
den norm som er oppstilt i avgjerelsen til Hoyesteretts kjaremalsutvalg i Rt-2006-664.

Som merknad til ny § 5-26, fremgéar det felgende under punkt 15-4 i Prop.117 L
(2009-2010):

Formalet med endringen er & markere at det kan dpnes gransking dersom
granskingsrekvirenten har et beskyttelsesverdig behov for innsyn i, og eventuelt en
uavhengig vurdering av, selskapets forhold. Utgangspunkiet for
saklighetsvurderingen vil saledes veere aksjeeiernes behov for & f@ innblikk i
selskapets forhold, veid mot hensynel til at selskupet vil matte bare kostnader av
akonomisk og annen art knyttet til granskingen. Generelt i denne vurderingen vil arten
og omfanget av de forhold som ligger til grunn for kravet om gransking, vere viktige
momenter.

1 utgangspunkiet bor det ved vurderingen av om det foreligger saklig grunn, ikke
stilles strenge krav til granskingsrekvirentens sannsynliggjoring av at bestemte
kritikkverdige eller lovstridige forhold av faktisk art vil bli avdekket gjennom
granskingen. Selv om en slik sannsynliggjoring normalt vil innebeere at kravet til
saklig grunn vil veere oppfylt, kan det foreligge saklig grunn ogsa i andre tilfeller, for
eksempel der selskapet har nektet @ besvare rimelige sparsmdl, eller der selskapets
handlemate fremstar som uforstéelig, og en gransking kan veere npdvendig for @ fa
nermere innblikk i bakgrunnen for denne handlemdten.

Departementet legger til grunn at vurderingsnormen som Hayesteretts
Kaeremadlsutvalg oppstilte i sin avgjorelse i Rt-2006-664 i tilknytning til vilkiret om
«rimelig grunny, vil veere relevant ogsa ved vurderingen av om det kan anses d
Joreligge «saklig grunny. Som momenter i en samlet helhetsvurdering bor det dermed
Jfortsatt kunne ses hen til arten av de forhold granskingen gjelder, herunder de
involverte verdier, hvorvidt den kritikk som begrunner granskingen er begrunnet i
tilstrekkelig konkrete forhold, kostnadene ved granskingen og hvor stor andel av
aksjekapitalen som sto bak kravet. Samtidig bor det ved vurderingen av om en
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tilstrekkelig andel av aksjekapitalen eller tilstrekkelig mange aksjeeiere stod bak
kravet agsd ses hen (il sammensetningen til de eiergrupperingene som henholdsvis
onsker og ikke onsker gransking dpnet.

Retten skal foreta en helhetsvurdering av de momentene som nevnes i forarbeidene og
avgjorelsene sitert over. Det sentrale forméalet med gransking er & bringe klarhet i faktiske
forhold. Det vil normalt ikke vare grunnlag for & beslutte gransking for 4 vurdere
disposisjoner hvor de faktiske forhold allerede er kjent.

I vurderingen ma retten for evrig se hen til om den som krever gransking har hatt eller har
innsyn i det materiale som i tilfelle skal granskes, og det ma tas hensyn til at selskapet skal
bare omkostningene ved granskingen.

Ved vurderingen av om de faktiske forhold i det vesentlige er klarlagt, vil retten ogsa kunne
legge vekt pa opplysninger og dokumentasjon som har fremkommet etter at begjeringen ble
fremmet.

Det er sakseker som har bevisbyrden for at det foreligger saklig grunn for kravet om
gransking,.

Det er i begjeringen vist til ulike forhold som etter saksakers oppfatning skal lede til
kjennelse om gransking. Retten vil forst s¢ hen til noen momenter som gjer seg gjeldende
generelt, deretter vurdere hvert enkelt av de anforte forholdene nermere, for det til slutt
foretas en samlet oppsummering.

5.2 Generelt

Saksekte har anfort at saksekemne har hatt full og ubegrenset anledning til innsyn i alt
foreliggende materiale som knytter seg til granskningsbegjaringen, og at videre innsyn vil
gis pa foresporsel. Det er ogsa vist til at en voldgiftsrett er oppnevnt, og at dommerne her vil
ha like gode forutsetninger for a avklare gjenstdende rettssparsmal som eventuelle
granskere,

Saksekerne har vist til at det stort sett er fanyttes & be styret om informasjon, og at det for
cksempel ikke er gitt innsyn som forespurt av Inge Vadla i en sak fra 2010, kopi av faktura i
anledning EYs oppdrag for BSFB og innsyn i korrespondanse og notat fra Hugo Matre. Det
er ogsa vist til at aksjeeiernes rett til informasjon er begrenset, jf aksjeloven § 5-15.

Til dette har saksekte vist til at BSFB forst i august 2018 fikk samtykke fra tidligere beboer
til &4 sende over dokumenter vedrorende tvist fra 2010, at Hugo Matre ikke har utarbeidet noe
notat og det gis fullmakt til & innhente skriv som han matte ha utarbeidet for BSFB. Saksekte
har ogsa vedlagt faktura fra EY.
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Retten har etter dette vanskelig for & se at det ikke har veert mulig for saksekerne 4 be om
innsyn i dokumentasjon som er relevant for vurdering av de forhold som
granskingsbegjeringen gjelder. Selv om styret ikke har plikt til 4 fremlegge alle
dokumenter, vil styret i stor grad likevel kunne velge 8 gjore det. Veid opp mot de kostnader
som en granskning vil pAfere BSFB, er det ikke tvil om at det er relevant for vurderingen av
om det foreligger saklig grunn, at avklaring av faktiske forhold i stor grad vil kunne gjeres
gjennom henvendelser til styret.

Retten ser ogsa hen til at forslaget om gransking, som er oppdelt i 4 hovedpunkter, fikk
tilslutning av mellom 192 og 202 stemmer pa generalforsamling avholdt 24. april 2018. Pa
generalforsamlingen var 615 aksjonaerstemmer representert, slik at forslaget fikk en
tilslutning pd minst 31 % av aksjonarsteminene som var representert. Det kreves som nevnt
bare oppslutning av 10 % av den representerte aksjekapitalen for & fremsette
granskingsbegjaring.

5.3 Vedrarende krav om gransking som folge av manglende oppfalging av gjeldende
vedtekter/innlesning av aksjer ved fraflytting mm

Det er enighet mellom partene om at styret i BSFB ikke praktiserer alle vedtektene etter sin
ordlyd, og saksekte anferer at bakgrunnen er at deler av vedtektene er i strid med
preseptorisk lov. Saksgkerne synes pd noen punkter & vare enige med styret i at det er
korrekt at ikke alle vedtektene praktiseres etter sin ordlyd, men ettersper endring av
vedtektene dersom de ikke er i tréd med lov.

Saksekerne mener at granskemne bar undersgke detaljene rundt vediektsbrudd, for eksempel
ved 4 underspke ndr praksis ble endret, hva motivene er og om praksisendring kan ha vart til
fordel for aksjeeiere p bekostning av tidligere og senere beboere. Videre at det vurderes
hvem som er ansvarlig for evt tap for andre aksjeeiere, og om noen i styret har beriket seg
selv ved den praksisen som er innfert.

Saksekte har i det vesentlige opplyst at endringene er foretatt for 4 holde praksis i trad med
preseptorisk lov, og at ingen av styrets medlemmer har beriket seg selv ved
praksisendringene, utover at den har gitt styreleder Tom Ormberg anledning til 4 flytte 1
2017. Det er gitt en redegjorelse for hvorfor enken etter Aage Hansen, Navaphon Yansathit,
ikke har fatt uteve stemmerett under to generalforsamlinger.

Retten vil vise til at styrets praktisering av vedtektene utvilsomt vil vaere et forhold ved

forvaltning av selskapet som kan vere gjenstand for gransking. Retten oppfatter situasjonen
slik at det er uenighet om i hvilken utstrekning de eksisterende vedtektene er i samsvar med
preseptorisk lovgivning, og om vedtektene bar praktiseres etter sin ordlyd. Etter rettens syn
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er det ikke noen faktiske forhold som er aktuelt 4 belyse i gransking, i relasjon til dette
temaet.

Retten oppfatter videre at sakspkerne mener det kan vere andre grunner til at vedtektene
ikke praktiseres etter sin ordlyd, herunder at det er mulig praksisen henger sammen med
planer om omdanning til boligaksjeselskap og at praksisendring kan ha vert til berikelse for
noen i styret. Etter rettens vurdering er det ferst og fremst disse sparsmélene som vil vaere
aktuelt 4 belyse ved en eventuell gransking.

Retten finner ikke holdepunkter i det materialet som er fremlagt for at praksisendringen er
gjort for & berike styrets medlemmer, eller for at praksis er et ledd i en plan om omdanning til
boligaksjeselskap. Det kreves heller ikke sannsynliggjering av kritikkverdige eller
lovstridige forhold for at saklig grunn for gransking skal anses 4 foreligge. Dette er likevel et
relevant moment i den vurdering som retten skal gjore.

Samlet sett, hvor retten ogsd ser hen til kostnadene ved en gransking og muligheten for &
avklare de faktiske forhold ved 4 ettersperre ytterligere informasjon og dokumentasjon,
finner retten at det ikke foreligger saklig grunn til & granske nzrmere bakgrunnen for at
vedtektene ikke praktiseres fullt ut av styret.

5.4 Vedrerende krav om gransking som folge av prosessen omkring styrets fullmakt til &
kjope egne aksjer, herunder opplysning om verdivurdering

Sakspkerne mener at styret har tilbakeholdt opplysninger om verdivurdering pA MNOK
2,5-4 da spersmélet om & gi styret fullmakt til & erverve egne aksjer for MNOK 25 var til
behandling i ekstraordinzr generalforsamling den 6. juni 2017. I kjelvannet av dette har
sakspkerne fatt medhold i begjeering om midlertidig forfeyning for tingrett og lagmannsrett,
som forbyr BSFB & benytte fullmakten. Det anfores at den manglende fremleggelsen av
verdivurderingen er en saksbehandlingsfeil som forer til at vedtaket er ugyldig, og at feilen
har pafert BSFB sakskostnader pa cirka kr 900.000. Det bes om at det granskes hva som
skjedde i tiden frem mot generalforsamlingen for & klarlegge om det kan foreligge ansvar for
styret, opp mot de paferte sakskostnadene.

Saksekte mener at det kun var en arbeidsmodell som ikke ble forelagt generalforsamlingen,
og ikke en verdivurdering, og at det var klart for alle at aksjenc ikke hadde en virkelig verdi
som var i nerheten av MNOK 25, men at salg til virkelig verdt ikke var aktuelt.

Det synes ikke & vaere bestridt at styret ikke la fram opplysninger om verdivurderingen pa
MNOK 2,5-4 for generalforsamlingen ble avholdt. Dette forholdet er allerede vektlagt av
tingrett og lagmannsrett ved behandling av begjering om midlertidig forfoyning.
Sakspkerne og saksekte er uenig om betydningen av en slik verdivurdering, og dermed
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uenig om hvorvidt det skulle vaert gitt informasjon om denne for generalforsamlingen
behandlet sak oin styrefullmakt.

Sparsmilet for retten er om det er saklig grunn til gransking av hva som skjedde i tiden fram
mot generalforsamlingen, for & avklare om det kan foreligge styreansvar.

Det folger av aksjeloven § 17-1 at et styremedlem vil kunne vare erstatningsansvarlig for
skade som vedkommende forsettlig eller uaktsomt volder noen, i egenskap av 4 vere
styremedlem.

Etter rettens vurdering foreligger det allerede en rekke opplysninger som er relevant ved
vurdering av om det er grunnlag for styreansvar. Retten kan ikke helt utelukke at en
gransking vil kunne frembringe ytterligere opplysninger av betydning for dette sparsmélet,
men det er vanskelig 4 se hvilke opplysninger dette i s§ fall skal vere.

Samlet sett, hvor retten ogsé ser hen til kostnadene ved en gransking og muligheten for &
avklare de faktiske forhold ved 4 ettersperre ytterligere informasjon og dokumentasjon,
finner retten at det ikke foreligger saklig grunn til 4 granske n®rmere hva som skjedde
vedrorende informasjon om verdivurderingen, i tiden frem mot generalforsamlingen.

5.5 Yedrarende krav om gransking som felge av registreringsfeil i Bronneysundregisteret

Retten oppfatter det slik at saksekerne mener styret ikke har gjennonifart vedtektsendring
med den eksakte ordlyden som 14 i forslag og vedtak. Pa sporsmaél fra retten er det opplyst at
forslagsstiller Inge Vadla var klar over at ordet «andre» var med i endringsforslaget og la til
grunn at ogsa andre var klar over det. Saksekte anferer pd sin side at ordet «andre» var
kommet med ved en feil og at generalforsamlingsprotokollen ble endret 1 trdd med denne
oppfatningen.

Sakspkerne mener gransking skal avklare hvilken av registreringene som gjelder, og styrets
begrunnelse for endringen og motviljen til 4 rette feilen.

Partene synes & vere uenige om hvorvidt ordet «andre» kom med ved en feil eller om det var
bevisst valgt som ny ordlyd i vedtektene. Dokumentasjon som er fremiagt understatter etter
rettens syn at ordet «andre» kom med ved en feil da det opprinnelige endringsforslaget ble
laget i 2013. Ordet er ikke markert med «spor endring» funksjon, slik som de andre
endringsforslagene var, Dette gir i alle tilfelle en risiko for at ikke de gvrige aksjonzrene er
oppmerksomme pé den endring som foreslds, forutsatt at ordet «andre» var bevisst valgt.
Dette gir da ogsa en i utgangspunktet troverdig forklaring pé hvorfor styret har gjort en
retting opp mot Foretaksregisteret, og styrets henvendelser her er dokumentert.
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Retten har vanskelig for 4 se hva mer en gransking skal kunne avdekke. Samlet sett finner
retten ikke at det foreligger saklig grunn til & granske dette forholdet neermere,

5.6 Vedrorende krav om gransking knyttet til advokatbruk

Saksekeme pnsker gransket hvilke kostnader som har pilept for BSFB ved bruk av advokat
Sandanger og idemte sakskostnader. Saksekte ved advokat Sandanger har i tilsvar lagt fram
utskrift fra timefaringsprogram som viser totale kostnader og timer i perioden fram til 1. juni
2018. Idemte sakskostnader fra prosesser BSFB har vart involvert i, ma antas kjent. Retten
finner ikke at det foreligger saklig grunn til & granske dette narmere. Nar det gjelder
sakspkemes henvisning til at Sandanger har handlet kritikkverdig, er dette ikke noe retten
kan se vil veere mulig gjenstand for en gransking.

Videre er det enske om 4 avklare om styret var klar over at budsjetterte kostnader til advokat
kom til & bli sprengt, slik at det ble holdt tilbake opplysninger for generalforsamlingen den
24. april 2018. Saksgkte har vist til at budsjett avgis etter beste evne, og at styret da
budsjettet ble avlagt ikke var klar over at generalforsamlingen ville ta ut seksmal i
voldgiftssak.

Retten har vanskelig for 4 se hva en granskning kan tilfere av faktiske opplysninger, utover

det som allerede er kjent. Samlet sett finner retten ikke at det foreligger saklig grunn til 4
granske nzrmere kostnader som er pélapt for BSFB knyttet til advokatbruk.

5.7 Oppsummert

Retten har kommet til at det ikke foreligger saklig grunn til 4 ta begjaringen om gransking til
falge, pd noen av de fire hovedpunkter som er anfort.

5.8 Saksomkostninger

Saksomkostninger skal fastsettes etter reglene i tvisteloven kapittel 20.

Begjeeringen tas ikke til folge pd noen av de punkter som er anfort. Saksekte har etter dette
vunnet saken, jf tvisteloven § 20-2 annet ledd og skal i medhold av forste ledd i
utgangspunktet ha full erstatning for sine sakskostnader fra saksekeme. Retten finner ikke at
tungtveiende grunner gjer det rimelig a frita saksokemne helt eller delvis fra
erstatningsansvar i medhold av tvisteloven § 20-2 tredje ledd.

Det folger av tvisteloven § 20-5 forste ledd at full erstatning skal dekke alle partens
ngdvendige kostnader ved saken, og at det skal legpes vekt pa om det ut fra betydningen av
saken har vaert rimelig & pddra kostnadene.

2430 - 18-082671KON-BERG/4



Saksgkte har lagt fram kostnadsoppgave datert 6. juni 2018 hvor det er fremsatt krav om
dekning av sakskostnader stor kroner 60.375 inkl mva. Som grunnlag er det vist til arbeid i
totalt 19,5 timer med timesats kroner 2.800 eks mva. Retten nevner at det synes 4 vare en
feil i utregningen, da grunnlaget tilsier at kostnadskravet er pa kroner 68.250 ink] mva,

Etter ytterligere prosesskriv fra begge parter er kostnadskravet supplert i prosesskriv fra
advokat Sandanger av 27. august 2018. Her er det opplyst at det er palopt ytterligere 20,75
timer til utarbeidelse av to prosesskriv om gjennomgang av ett skriv fra motpart, slik at nytt
sakskostnadskray er pd kroner 140.875 inkl mva. Kravet baserer seg da pé arbeid i totalt
40,25 timer med timesats kroner 2.800 eks mva.

Saksokerne har i prosesskriv av 6. september 2018 protestert pa motpartens
sakskostnadskrav. Det er blant annet vist til at advokat Sandanger har jobbet 2615 timer for
BSFB gjennom 7 ar og burde vare godt kjent med den dokumentasjon som er fremlagt. Det
er anfart at omfanget av det som er skrevet i prosesskrivene ikke kan forsvare det haye
kravet og at det er benyttet en svaert hoy timesats. Det bes om at et eventuelt
sakskostnadsansvar begrenses i vesentlig grad. Det er vist til at saksgkerne har krevd dekket
15 timers arbeid med saken og at motpartens maksimalt ber tilkjennes erstatning for 10
timers arbeid dersom begjzringen forkastes.

Retten vurderer det slik at saksektes prosessfullmektig har benyttet et timeantall som
overstiger det som har vaert nadvendig og rimelig & pddra i saken. Det ma legges til grunn at
han er godt kjent med sakens temaer og faktiske grunnlag. Retten har imidlertid ogs4 sett hen
til at det ut fra begjzeringens omfang har vert nedvendig 4 redegjere relativt grundig for
saksoktes oppfatning. Retten ser ogsa hen til at enkelte forhold burde latt seg avklare mellom
partene utenrettslig, og at saksekerne ma baere ansvaret for at avklaringene har blitt leftet inn
i en rellslig prosess.

Samlet sett finner retten grunn til 4 tilkjenne sakskostnader for 25 timers arbeid med den
timesats som saksgktes prosessfullmektig har benyttet. Sakskostnader tilkjennes med kroner
87.500 inkl mva.

-§1 - 18-082671KON-BERG/4



Slutning:

1. Krav om gransking tas ikke til folge.

2. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Hugo Benjaminsen, Gisle Berg,
Kenneth Bottolfsen, Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kare Fosse, Bjorn Hallberg,
Rolf Hépoldoy, Anny Kristiansen, Robert Lockert, Else M. Pedersen, Hilde
Pedersen, Harald Sjursen, Roald M. Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo ved Preben
Leganger, Robert Thunes, Marit Christiansen, Ivar Tvedt og Rune Nonaas dedsbo
ved Tord Nonaas dommes in solidum til innen 14 - fjorten — dager etter kjennelsens
forkynnelse 4 betale AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap sine
sakskostnader med kroner 87.500 — dttisyvtusenfernhundre,
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ORSKURD

Sagt: 16.03.2018
Saksnr.: 17-196877ASK-GULA/AVD1
Domarar:
Lagdomar Per J. Jordal
Foarstelagmann Magni Elsheim
Lagmann Martin Tenold
Ankande part AS Bergen Advokat Sglvi Nyvoll
Sporveisfunksjoneerers Tangen
Byggeselskap
Partshjelpar (815-7) Bergens Advokat Sglvi Nyvoll
Sporveisfunksjoneer Tangen
Forening
Ankemotpart Inge Vadla Advokat Morten Pind
Ankemotpart Gunnar Thorsens dgdsbo  Advokat Morten Pind
Ankemotpart Harald Sigvard Sjursen Advokat Morten Pind
Ankemotpart Suzanne Bottolfsen Advokat Morten Pind
Ankemotpart Bjorn Hallberg Advokat Morten Pind
Ankemotpart Gisle Berg Advokat Morten Pind
Ankemotpart Bjgrn Skontorp Advokat Morten Pind
Ankemotpart Anny Helene Kristiansen Advokat Morten Pind
Ankemotpart Else Marie Pedersen Advokat Morten Pind
Ankemotpart Evi Eriksen Advokat Morten Pind
Ankemotpart Rolf Hapoldgy Advokat Morten Pind
Ankemotpart Hilde Beate Pedersen Advokat Morten Pind
Ankemotpart Navaphon Yansathit Advokat Morten Pind
Partshjelpar (§15-7) Daimyo Eiendom AS Advokat Morten Pind
Ankemotpart Kenneth William Bottolfsen Advokat Morten Pind
Ankemotpart Kare Martin Fosse Advokat Morten Pind
Ankemotpart Robert Lochert Advokat Morten Pind
Ankemotpart Thor Ivar Takle Advokat Morten Pind
Ankemotpart Roald Magne Solheim Advokat Morten Pind
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Ankemotpart Hugo Andre Benjaminsen  Advokat Morten Pind
Ankemotpart Elene Borghild Aspevik Advokat Morten Pind

246



Saka gjeld anke over tingretten si avgjerd om mellombels dtgjerd.
Bakgrunnen for saka

Inge Vadla, Harald Sigvard Sjursen, Suzanne Bottolfsen, Bjorn Hallberg, Gisle Berg,
Bjorn Skontorp, Anny Helene Kristiansen, Else Marie Pedersen, Evi Eriksen, Rolf
Hapoldey, Hilde Beate Pedersen, Navaphon Yansathit, Kenneth William Bottolfsen, Kére
Martin Fosse, Robert Lochert, Thor Ivar Takle, Roald Magne Solheim, Hugo Andre
Benjaminsen, Elene Borghild Aspevik og Gunnar Thorsens dedsbu, sette 1. september
2017 fram krav for Bergen tingrett om mellombels atgjerd overfor AS Bergen
Sporveisfunksjonerers Byggeselskap (heretter byggjeselskapet).

Bergen tingrett sa 13. oktober 2017 orskurd med slik slutning:

1. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap skal unnlate & bruke fullmakten til &
erverve egne aksjer, tildelt styret i generalforsamling den 6. juni 2017.

2. Forfoyningen i punkt 1 gjelder fra kjennelsen er avsagt, og frem til det er rettskraftig
avgjort om fullmakten til & erverve egne aksjer, tildelt styret i generalforsamling den 6.
juni 2017 er ugyldig.

3. AS Bergen Sporveisfunksjon®rers Byggeselskap pélegges 4 erstatte Saksekernes
sakskostnader med 379 900 — trehundredeogsyttinitusennihundrede — kroner, innen 2 —
to — uker etter at kjennelsen er avsagt.

4. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap palegges & erstatte Daimyo Eiendom
AS sine sakskostnader med 127 600 — etthundredeogtjuesyvtusensekshundrede — kroner,
innen 2 — to — uker etter at kjennelsen er avsagt.

Bergen tingrett har gjeve slik framstilling av saka:

AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap (heretter Byggeselskapet) ble stiftet 1 19.
april 1913, forst med en aksjekapital pa kr 6 000 fordelt pa 60 aksjer. Siden har
Byggeselskapet blitt utvidet i flere omganger. I dag har Byggeselskapet en aksjekapital pé kr
133 000, fordelt pa 665 aksjer a kr 200. Av de 665 aksjene er det 600 A-aksjer som utgjer
preferansekapitalen, og 65 B-aksjer. Tradisjonelt var det medlemmer av Foreningen som fikk
A-aksjer, mens andre beboere fikk B-aksje, men i dag er det mer tilfeldig hvilke beboere som
har A- og B-aksjer. Foreningen [Bergens Sporveisfunksjoner Forening] eier 100 A-aksjer,
15 % av aksjekapitalen, og er eneste aksjeeier uten borett tilknyttet aksjene. For gvrig er de
resterende 500 A-aksjene eid av beboere med ti aksjer per person med tilhgrende borett (én
borett per ti A-aksjer). Byggeselskapet har de seneste arene ervervet 10 egne B-aksjer med
borett som per i dag leies ut. For gvrig eies B-aksjene i selskapet av beboere, med én B-aksje
med tilherende borett (én borett per én B-aksje).
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Byggeselskapets bygningsmasse bestar av ca 110 leiligheter fordelt pa to bygarder pa
Mghlenpris i Bergen kommune, henholdsvis i Stubs gate 3-7a og i Konsul Bers gate 9-15a.

Fra selskapets nigjeldende vedtekter, sist revidert 16. mars 2016, gjengis §§ 2, 4 og 10.

§ 2 Selskapets formal

Selskapets formél er & erverve og eie passende tomter, oppfoere hensiktsmessige
boliger og bortleie av disse. Beboeren eier ikke leiligheten og ved fraflytting blir
leiligheten fordelt til ny beboer av styret.

§ 4. Innlesning av aksjer ved flytting

Hvis en aksjonzer flytter ut av selskapets eiendom, er vedkommende forpliktet til pa
styrets forlangende 4 la aksjen innlese etter dens palydende belap. Ved en aksjoneers
ded, har gjenlevende ektefelle rett til & overta aksjeposten pa de samme vilkar som
avdede.

§ 10. Felleskostnader.

Felleskostnader ma ikke settes hgyere enn nedvendig for selskapets forsvarlige drift.
Det mé ved utleie ikke tas andre hensyn enn til eiendommens forsvarlige drift. Eier av
en eller flere aksjer gis fortrinnsrett ved inntredende ledighet.

Som det fremgar av § 2 og § 4 skulle aksjonerer som flyttet ut innlese aksjen(e) sine til
palydende (kr 200 eller kr 2 000, avhengig av om vedkommende hadde en B-aksje eller ti A-
aksjer), og styret i Byggeselskapet skulle fordele aksjen(e) til ny beboer. Den 27. mai 2013
vedtok generalforsamling i Byggeselskapet at vedtektene, som den gang var tilnaermet lik
som i dag, skulle endres slik at aksjene 1 Byggeselskapet ble fritt omsettelige. 84 % av
aksjonerene stemte for vedtektsendringen. Foreningen tok ut anfektelsessgksmal og péstod
at vedtektsendringen var ugyldig. Gulating lagmannsrett avsa dom den 19. mars 2015 (LG-
2014-107987) hvor den kjente vedtektsendringen ugyldig bade etter aksjeloven § 5-21
(myndighetsmisbruk) og § 5-19 (kvalifisert flertallskrav).

Byggeselskapet vedtok pa generalforsamling den 4. august 2016 at det skulle tas ut seksmal
mot Foreningen med krav om at Foreningen utleses fra aksjonarfellesskapet 1
Byggeselskapet etter aksjeloven § 4-25. Stevning ble tatt ut for Bergen tingrett den 26.
august 2016. Ved prosesskriv datert 25. november 2016 presiserte Byggeselskapet at
fremgangsmaten for finansiering av utlesningssummen, sannsynligvis ville besta i at
aksjonerene med borett ville bli fakturert et belop som samlet tilsvarte innlesningssummen, i
kombinasjon med likviditet tilfert ved banklan. P& dette tidspunktet var innlgsningssummen
ikke kjent. Statsautorisert revisor Tom Rasmussen avga erklering den 19. januar 2017 hvor
han kom frem til at fremgangsmaéten for finansiering vil kunne anvendes, sé& fremt visse
forutsetninger var til stede, herunder at fordringen som oppstar ved faktureringen av
felleskostnader mé kunne oppfylle kravene til et omlepsmiddel etter regnskapsloven § 5-1.
Revisoren presiserte imidlertid at ordineere misbruksregler vil kunne komme til anvendelse,
og det ble anbefalt 4 foreta en nermere vurdering av aksjeloven § 6-28 dersom enkelte
aksjeeiere forventes & motsette seg vedtak om ekstraordinzere felleskostnader.
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Ved brev fra advokat Pind pa vegne av ca. 35 prosent av aksjonzrene i Byggeselskapet den
18. februar 2017 ble styret i Byggeselskapet anmodet om a trekke eller heve
tvangsutlesningssaken mot Foreningen. Det ble blant annet gjort gjeldende at
finansieringsplanen neppe var gjennomferbar, bdde grunnet manglende betalingsvilje
og/eller manglende betalingsevne blant beboerne og pa grunnlag av vedtektsstrid, mv.

Byggeselskapet inngikk den 14. mars 2017 aksjekjepsavtale med Foreningen som gikk ut pa
at Byggeselskapet skulle erverve Foreningens 100 A-aksjer uten borett for kr 25 millioner,
pa nermere betingelser. Ved informasjonsskriv datert 30. mars 2017 anbefalte styret i
Byggeselskapet aksjonarene om & godkjenne aksjekjopsavtalen. [...]

Pa ekstraordinar generalforsamling den 6. juni 2017 vedtok generalforsamlingen med 2/3
flertall & gi styret i Byggeselskapet fullmakt til & erverve 100 egne aksjer fra Foreningen til
en samlet kjopesum a kr 25 millioner. Det var 199 stemmer mot forslaget og 448 stemmer
for forslaget, totalt 467 stemmer. I tillegg til innkalling til generalforsamlingen fra styret i
Byggeselskapet datert 8. mai 2017, hadde styret gitt neermere redegjorelse til aksjeeierne,
[...]- Videre er det avholdt informasjonsmete mv.

Under samme generalforsamling vedtok generalforsamlingen med simpelt flertall, her med
210 stemmer imot forslaget, at avtalen mellom Byggeselskapet og Foreningen datert 14.
mars 2017 godkjennes. Av protokollen fra generalforsamlingen fremgikk videre:

Godkjenning av aksjekjepsavtalen kunne skje med simpelt flertall. Avtalen var
vedlagt innkallingen til generalforsamlingen og tatt opp pé storskjerm under
generalforsamlingen forut for avstemming. Generalforsamlingen ble uttrykkelig gjort
oppmerksom pa at en godkjennelse av avtalen ogsa innebar en godkjennelse av
utstedelse av fakturaer med krav om ekstraordinere innbetalinger av felleskostnader.

Felleskostnadene skulle etter det opplyste bli fordelt forholdsmessig ut fra sterrelsen pa
leilighetene, og belape seg til anslagsvis mellom kr 143 000 for beboere av de minste
leilighetene til kr 386 000 for beboere av de sterste leilighetene.

De fleste av aksjeeierne som hadde inngéatt betinget kjopekontrakt med Daimyo stemte imot
a gi styrefullmakten pé generalforsamlingen den 6. juni 2017. Det er ogsé i hovedsak de
samme aksjonerene som er saksokere i n&rvaerende sak. Daimyo har ogsé veert i
forhandlinger med Foreningen om potensielt kjop av aksjene til Foreningen, men det er ikke
kommet i stand noen aksjekjopsavtale mellom dem. Det har kommet frem under de muntlige
forhandlingene at ca 30 prosent av beboerne, (tilsvarende 38 prosent av aksjekapitalen), har
signert betinget aksjekjopsavtale med Daimyo, og at gruppen bestar av bdde A-aksjonaerer
og B-aksjonzrer. Alle disse er imidlertid ikke saksgker i narvaerende begjering om
midlertidig forfayning.

Lagmannsretten legg til grunn den framstillinga av saka som felgjer av ovannemnde.
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Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap (byggjeselskapet) har gjeve frdsegn om anke.
Det er anka over tingretten si provvurdering og rettsbruk. Inge Vadla mfl. (heretter
ankemotpartane) har gjeve tilsvar. Partane har i tillegg utveksla fleire prosesskriv.

Byggjeselskapet har sett fram krav om munnleg handsaming, jf. tvistelova § 29-15 andre
lekk. Lagmannsretten ved forebuande domar avgjorde i brev 8. februar 2018 at kravet ikkje
vert teke til folgje. Saka vert etter dette handsama skriftlig i samsvar med hovudregelen i
tvistelova § 29-15 ferste lekk.

Bergens Sporveisfunksjonar Forening (heretter foreininga) har erklart partshjelp for
ankande part, medan Daimyo Eiendom AS (heretter Daimyo) har erklaert partshjelp for
ankemotpartane, jf. tvistelova § 32-2, jf. § 15-7. Lagmannsretten gjer merksam pa at bade
foreininga og Daimyo opptredde som partshjelparar for tingretten i medhald av tvistelova §
15-7 forste lekk bokstav a). Lagmannsretten har sett frist for & koma med eventuelle
motsegner mot partshjelpa. Ingen av partane har kome med motsegner til partshjelp pa
motparten sin side. Retten skal dé ikkje prova spersmalet. I slike tilfelle skal vedkomande
utan vidare verta gitt tilgang til & opptre som partshjelpar. Sj& Schei mfl., Tvisteloven
Kommentarutgave (2. utgéve), side 524 og Skoghey, Tvistelgsning (2. utgave), side 491.
Lagmannsretten legg etter dette til grunn at foreininga og Daimyo opptrer som
partshjelparar i saka for lagmannsretten, jf. tvistelova § 32-2, jf. § 15-7 ferste lekk bokstav

a).
Saka er klar til avgjerd.
Partane sine pastandar og grunnlaget for desse

AS Bergen Sporveisfunksjoncerers Byggeselskap (byggjeselskapet) og partshjelpar Bergens
Sporveisfunksjoncer Forening (foreininga) har 1 hovudtrekk gjort gjeldande:

Det er ikkje sannsynleggjort at styrefullmakta gjeve pa generalforsamlinga 6. juni 2017 er
ugyldig som felgje av aksjelova § 5-21 om misbruk av mynde.

Styrefullmakta er ikkje eigna til & gje foreininga ei urimeleg foremon. Byggjeselskapet har
ikkje betalt overpris for foreininga sine aksjar. Kjopesummen har grunnlag i reelle
dreftingar mellom tilnerma uavhengige partar med motstridande interesser. Foreininga er i
posisjon til & kunne krevja ein slags kontrollpremie, av di dei andre aksjonarane ikkje vil
f4 mogelegheit til 4 selja aksjeleilegheitene pa den opne marknaden utan at foreininga sine
aksjar vert loyst inn. Kjopesummen ma séleis sjdast i samanheng med at kjop av foreininga
sine aksjar utlgyser ein stor verdiauke for dei andre aksjeeigarane. Prisen er i samsvar med
det ein uavhengig investor er villig til & gje. Det vert 0g synt til at ved ei tvangsutloysing
av foreininga sine aksjar ville den sannsynlege loysingssummen ha lege omkring 25
millionar kroner, jf. Bergshav-domen (HR-2016-1439) kor det gér fram at den verkelege
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verdien skal reknast ut fra dei underliggjande verdiane i selskapet. Dei same omsyn gjer
seg gjeldande i denne saka. Dess lengre tid som gar utan at ein far noko leysing, jo meir
naerliggjande er det dessutan at byggjeselskapet ma loysast opp. Det er ikkje tvilsamt at
foreininga ville fatt omkring 30 millionar kroner i likvidasjonsutbyte.

Det er feil nér tingretten har lagt til grunn at EY (tidlegare Ernst & Young) har gjort ei
objektiv verdivurdering av dei 100 aksjane foreininga har i byggjeselskapet. Den sakalla
verdivurderinga er eit rekneark som legg fram ulike modellar for korleis byggjeselskapet
kunne loysa foreininga ut fré selskapet. Reknearket vart ikkje lagt fram i tingretten av di
korkje byggjeselskapet eller foreininga kunne sjé at det ville vera relevant. Modellane i
reknearket vart utarbeidt for & vera eit verktoy som skulle nyttast i dreftingane med
foreininga. Premissane og feresetnadane i reknearket vart bestemt av byggjeselskapet og
deira advokat. Nér tingretten i den rettslege vurderinga av om foreininga har fétt ei
urimelig foremon, legg avgjerande vekt pa eit feil faktisk grunnlag, vert 0g subsumsjonen
feil.

Styrefullmakta er heller ikkje gjeve pa kostnad av dei andre aksjeeigarane. Det foreligg da
ikkje brot pé likskapsprinsippet. Ei fakturering av ekstraordinere felleskostnader ma sjaast
i samanheng med at den enkelte buar far hand om formuesverdiar pa mellom 1,5 og 5
millionar kroner som kan realiserast skattefritt. Ein ma vidare sja at alternativet til
giennomfoeringa av avtalen med foreininga, er oppleysing av byggjeselskapet. Aksjeeigarar
med B-aksjar vil da koma sars dérleg ut.

Styrefullmakta er dessutan sakleg grunngjeve, og er saleis i alle tilfelle ikkje urimeleg.
Retten ma og her vurdera betalinga av dei ekstraordinare felleskostnadane mot alternativet
som er oppleysing av byggjeselskapet. Daimyo sine alternative forslag om a gjera
byggjeselskapet om til leigegardsselskap eller fisjon av byggjeselskapet, er ikkje mogelege
a gjennomfera korkje juridisk eller praktisk. Det er ikkje i strid med byggjeselskapet sitt
bustadsosiale foremal & fakturera for dei ekstraordinare felleskostnadene. Dette vert
utelukkande gjort for & fa gjennomfort avtalen med foreininga, slik at byggjeselskapet kan
fortsetta som bustadaksjeselskap og dermed oppfylla det bustadsosiale foremaélet som er &
gje buarane ein trygg bustad til ein rimeleg kostnad. Kjop av foreininga sine aksjar er eit
naudsynt lekk for at byggjeselskapet sine vedtekter skal bli lovlege. Etter domen fré
Gulating lagmannsrett i 2015, har byggjeselskapet ingen andre reelle alternativ.

Ankemotpartane har ikkje reist seksmal for tingretten om gyldigheita av
generalforsamlingsvedtaket innan treménadersfristen 1 aksjelova § 5-23 forste lekk, jf.
tvistelova § 18-3 tredje lekk. Denne fristen gjeld ikkje for ugyldigseksmél pd grunnlag av
misbruk av mynde etter aksjelova § 5-21, jf. aksjelova § 5-23 andre lekk nr. 2. Dei andre
rettslege grunnlaga som ankemotpartane har synt til i anketilsvaret mé derimot avvisast
som spksmaél for tingretten. Desse fell ikkje innanfor nokon av unntaka i aksjelova § 5-23
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andre lekk. Dette m4 fa innverknad for kravet om mellombels atgjerd, av di grunnlaga pa
same mate som i eit seksmal for tingretten vil vera prekluderte.

Det foreligg ikkje sikringsgrunn. Dei kjopekontraktane som Daimyo har inngétt pd vilkar
med ein del av buarane, vil ikkje i noko tilfelle kunne gjennomferast. Det vil heller ikkje
vera s&rleg vanskeleg a reversera ein eventuell gjennomfering av avtalen mellom
byggjeselskapet og foreininga.

Dersom ankemotpartane ikkje har reist seksmal om hovudkravet for tingretten innan
lagmannsretten handsamar anka, kan det ikkje i noko tilfelle foreliggja sikringsgrunn. Ein
kan da leggja til grunn at ankemotpartane ikkje har til foremal a reisa seksmal.
Lagmannsretten mé i alle tilfelle setja ein kort frist for ankemotpartane til & reisa soksmal.

Den skade eller ulempe som byggjeselskapet vert pafert ved ei mellombels atgjerd, star i
openbert mishegve til den interessa ankemotpartane har i at atgjerda vert vedteke. Som
nemnd vil dei kjepekontraktane som Daimyo har inngétt pa vilkar med ein del av buarane,
ikkje i noko tilfelle kunne gjennomferast. Heller ikkje fisjonsalternativet kan
gjiennomforast. Eit forbod mot 4 nytta den fullmakta som styret fekk tildelt, vil vera ei
vesentleg ulempe for byggjeselskapet. Alle dei rettselege prosessane har fort til at selskapet
no treng 4 fa tilfert likviditet. Vedtektene til byggjeselskapet mé endrast slik at dei vert i
samsvar med gjeldande lovgiving og aksjeleilegheitene dermed kan seljast fritt pa den
opne marknaden.

Subsidiert vert det gjort gjeldande at lagmannsretten etter skjonn ma fastsetja kor mykje
byggjeselskapet maksimalt kan betala for foreininga sine aksjar, utan at kjepet vert sett pa
som misbruk av mynde, jf. aksjelova § 5-21. Ugyldigheita kan ikkje fa verknad lengre enn
ugyldiggrunnen rekk, jf. styrefullmakta punkt 3.

AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap har lagt ned slik pastand:
Prinsipalt:
1. Begjeringen tas ikke til folge.
Subsidiert:
1. AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap skal unnlate & bruke styrefullmakt gitt
6. juni 2017 til kjep av egne aksjer palydende kr 200 til kjopesummer pr aksje over et

niva fastsatt etter rettens skjonn.

For begge:
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2. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Hugo Benjaminsen, Gisle Berg,
Kenneth Bottolfsen, Navaphon Yansathit, Evi Eriksen, Kére Fosse, Bjorn Hallberg, Rolf
Hépoldey, Anny Kristiansen, Robert Lochert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald
Sjursen, Bjern Skontorp, Roald M. Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo v/Preben
Leganger og Daimyo Eiendom AS demmes in solidum til & betale AS Bergen
Sporveisfunksjonarers Byggeselskap sine sakskostnader for tingretten og
lagmannsretten.

Partshjelpar Bergens Sporveisfunksjonar Forening ster bade den prinsipale og den
subsidiere pastanden til byggjeselskapet. Foreininga har i tillegg lagt ned slik sjolvstendig
pastand:

Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Aspevik, Hugo Benjaminsen, Gisle Berg, Kenneth
Bottolfsen, Navaphon Yansathit, Evi Eriksen, Kére Fosse, Bjorn Hallberg, Rolf Hapolday,
Anny Kristiansen, Robert Lochert, Else M. Pedersen, Hilde Pedersen, Harald Sjursen, Bjern
Skontorp, Roald M. Solheim, Gunnar Thorsens dedsbo v/Preben Leganger og Daimyo
Eiendom AS demmes in solidum til & betale Bergens Sporveisfunksjoner Forening sine
sakskostnader for tingretten og lagmannsretten.

Ankemotpartane og partshjelpar Daimyo Eiendom AS har i hovudtrekk gjort gjeldande:

Tingretten har rett kome til at styrefullmakta er ugyldig som felgje av aksjelova § 5-21 om
misbruk av mynde. Det er den planlagde bruken av styrefullmakta som inneber at vedtaket
er ugyldig. Styrefullmakta er eigna til & gje foreininga ei urimeleg feremon pé kostnad av
dei andre aksjeeigarane. Kjopesummen pé 25 millionar kroner er kunstig heg. Verdien av
aksjane ma fastsetjast med utgangspunkt i omsetjingsverdi, og ikkje med utgangspunkt i
dei underliggjande verdiane 1 selskapet. Saksforholdet 1 denne saka har klare likskapar med
sakstilhovet 1 Flesberg-domen (HR-2007-1731-A). Begge sakene gjeld frivillig sal.
Rapporten fra EY er til god hjelp ved vurderinga av aksjane sin omsetjingsverdi. Aksjar
utan tilknytt burett i eit bustadaksjeselskap har liten verdi som omsetjingsobjekt. Det at
Daimyo vurderte a kjopa foreininga sine aksjar for mellom 25 og 30 millionar kroner, gjev
ingen indikasjon pé at omsetjingsverdien ligg pa 25 millionar kroner. Det kom ikkje i stand
noko avtale om kjop mellom Daimyo og foreininga nettopp av di foreininga kravde altfor
hog pris. Prisen som var diskutert var dessutan vederlag for mykje meir enn berre aksjane.
Det vert dessutan synt til at det er vesentleg uvisse knytta til kven som eig
bygningsmassane. Nar foreininga vil selje sine aksjar til byggjeselskapet for ein heg pris
og utan noko seljarrisiko, medan ankemotpartane ma ta ein stor marknadsrisiko ved sal,
inneber det ei usakleg forskjellshandsaming.

Vedtaket frd generalforsamlinga er vidare 1 strid med § 10 ferste punktum 1

byggjeselskapet sine vedtekter, der det gar fram at felleskostnader ikkje mé setjast hogare
enn naudsynt for ei forsvarleg drift av selskapet.
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Det ekstraordinare betalingskravet er 0g i strid med burettslaglova § 5-19. Kostnadene er
ikkje ein felleskostnad i den tydinga som ordet vert brukt i denne foresegna.
Felleskostnader er etter ei vanleg forstaing kostnader som er naudsynt for drift og
vedlikehald av selskapet. Betalingskravet er heller ikkje 1an, og er séleis eit uheimla
innskotskrav etter aksjelova § 1-2 andre lekk, jf. § 2-11 og § 10-12 tredje lekk.

Som nytt for lagmannsretten vert det gjort gjeldande at det er ei saksforchavingsfeil at
verdivurderinga frd EY ikkje vart lagt fram for generalforsamlinga 6. juni 2017. Vedtaket
fra generalforsamlinga vart teken pa urett og sviktande grunnlag.

Alle feila som det er synt til ovanfor, m4 kvar for seg fora til at vedtaket fra
generalforsamlinga er ugyldig.

Ingen av dei ovannemnde rettslege grunnlaga er omfatta av treménadersfristen i aksjelova
§ 5-23 forste lekk, jf. tvistelova § 18-3 tredje lekk. Alle fell innanfor unntaket i aksjelova §
5-23 andre lekk.

Det foreligg sikringsgrunn, jf. tvistelova § 34-1 forste lekk bokstavane a og b. Det vil vera
uvanleg komplisert & reversera ei eventuell giennomfoering av avtalen mellom
byggjeselskapet og foreininga. Byggjeselskapet ma i tillegg mellom anna betala tilbake dei
ekstraordinare «felleskostnadene» som skal krevjast inn for & dekka kjopesummen og
panteobligasjon ma slettast. Det vil vidare oppsta ein omfattande rettsleg konflikt mellom
byggjeselskapet og ankemotpartane knytta til kravet om ekstraordinare «felleskostnadery.
Dersom avtalen vert gjennomfert, vil dessutan vedtektene verta endra slik at
burettane/aksjane kan seljast pa den opne marknaden. Eventuelle kjoparar vil da kunne fa
sers store tap om vedtaket fra generalforsamlinga og etterfylgjande endringar i vedtektene
vert kjent ugyldige. Ankemotpartane syner og til at dei kjopekontraktane som kvar einskild
ankemotpart har inngatt pa vilkdr med Daimyo, i praksis vil falla bort og saleis vil fora
med seg store tap for desse partane.

Det kan ikkje ha noko a seia for spersmalet om sikringsgrunn at ankemotpartane ikkje har
reist soksmél om hovudkravet for tingretten. Situasjonen er uendra.

Den skade eller ulempe som byggjeselskapet vert pafert ved ei mellombels édtgjerd, star
ikkje 1 openbert misheve til den interessa ankemotpartane har i at atgjerda vert vedteke, jf.

tvistelova § 34-1 andre lekk.

Naér det gjeld byggjeselskapet sin subsidire tilforsel, har lagmannsretten ikkje kompetanse
til & fastsetja verdien av aksjane. Det mé gjerast ved skjonn.

Det er lagt ned slik péstand:
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1. Anken forkastes.

2. For sa vidt angar den subsidiare pastanden, avvises anken.

3. Bergens Sporveisfunksjonar Forening og Bergen Sporveisfunksjonerers Byggselskap
AS demmes in solidum til & betale ankemotpartenes saksomkostninger.

Lagmannsretten har slik vurdering:
Sporsmal om avskjering av prov

Byggjeselskapet har som vedlegg til prosesskriv 15. februar 2018 (dok.nr. 16) lagt fram ei
skriftleg forklaring frd& Merete Skage, statsautorisert revisor og partnar i EY.
Ankemotpartane har kravd at forklaringa vert avskore som prov i saka, jf. tvistelova § 21-
13 andre lekk andre punktum, jf. § 21-12 andre lekk forste punktum. Byggjeselskapet har
fremja motsegn mot at provet vert avskore.

I saker som skal handsamast skriftleg, kan skriftlege forklaringar nyttast etter reglane i
tvistelova § 21-12, jf. tvisteloven § 21-13 andre lekk andre punktum.

Tvistelova § 21-12 lyder slik:
(1) Skriftlig erkleering i saken fra sakkyndig etter § 25-5 kan fores som bevis.

(2) Skriftlig forklaring i saken fra andre kan fores som bevis hvis partene er enige om det,
eller hvis de gis adgang til & avhere den som har gitt forklaringen. Beviset fores ikke for det
er klart at vedkommende mater. Hvis det er umulig & avhere den som har gitt forklaringen,
kan den feres som bevis hvis det ikke strider mot lovens formal etter § 1-1.

Skage er ikkje rettsoppnemnt sakkunnig, og forklaringa hennar kan difor i utgangspunktet
berre forast som prov dersom vilkéra i andre lekk i feresegna er oppfylte. Ankemotpartane
har ikkje samtykka i at forklaringa kan forast som prov. Sidan saka skal handsamast
skriftleg vil det heller ikkje vera tilgang for ankemotpartane til & hoyra Skage. Vilkara for &
leggja fram den skriftlege forklaringa er i utgangspunktet da ikkje oppfylt, jf. tvistelova §
21-12 andre lekk, jf. § 21-13.

Bruk av reglane i tvistelova § 21-12 andre lekk, jf. § 21-13 andre lekk andre punktum, kan
likevel by pé ein viss tvil 1 saker som gjeld mellombels atgjerd, sja Schei mfl., Tvisteloven
Kommentarutgave (2. utgive), side 1160-1161, og LB-2009-195540. Schei mfl. skriv
folgjande:

At tvistelovens regler om bevis er gitt anvendelse i saker om midlertidig sikring, uten at
unntaket i tvistemalsloven § 198 er viderefort, medferer at det er tvilsomt om det fortsatt
gjelder en videre adgang til & fore skriftlige erklaeringer som bevis i slike saker enn det som
folger av § 21-12 annet ledd og § 21-13 annet ledd annet punktum. Problemstillingen er ikke

255



omtalt i proposisjonen. Denne konsekvensen av den tekniske lgsning som ble valgt ved
overforing av reglene om midlertidig sikring til tvisteloven, har neppe vert overveid.
Formalet med § 21-12 annet ledd var & utvide, ikke innskrenke, adgangen til & bruke
skriftlige forklaringer som bevis. Det lar seg derfor begrunne, med henvisning til
reservasjonen for hva som «passer» 1 § 32-2 forste punktum, at det gjelder unntak i saker om
midlertidig sikring. Reelle hensyn ber vere avgjerende for hvilken lgsning som velges. [...]

Byggjeselskapet har gjort gjeldande at i denne saka tilseier reelle omsyn at det ikkje er
grunnlag for a ta forklaringa fra Skage ut av saka. Det er mellom anna synt til at excel-
arket som Skage har forklart seg om, forst vart gjort til et tema 1 saka under den munnlege
handsaminga i tingretten og i tingretten si orskurd, og at korkje byggjeselskapet eller
foreininga hadde noko mogelegheit for & vurdera om det var behov for & fera Skage som
vitne. Byggjeselskapet hevdar at dette forst vart aktuelt etter at ankemotpartane hadde
gjeve tilsvar kor det framgar at dei fastheld at excel-arket er ei verdivurdering.

Lagmannsretten finn pa si side ikkje at reelle omsyn tilseier at forklaringa fra Skage skal
leggjast fram som prov i saka. Lagmannsretten syner mellom anna til at det forst er 1
prosesskriv 15. februar 2018 at byggjeselskapet har trekt fram at det er naudsynt med ei
forklaring frd Skage. Dette trass i at ankemotpartane sitt tilsvar, der dei gjer gjeldande at
dokumentet fri EY er ei verdivurdering, kom inn allereie 8. desember 2017. Dersom
byggjeselskapet meinte at det ville ha mykje 4 seia a fa ei forklaring fra Skage, har
selskapet séleis hatt god tid pé seg til 4 gjera det gjeldande og eventuelt tilby Skage som
vitne for lagmannsretten. Lagmannsretten peiker 0g pa at det ikkje kan ha vore noko
overrasking for byggjeselskapet at ankemotpartane meiner at dokumentet mé sjaast pa som
ei verdivurdering som har noko & seia i saka, ettersom tingretten kalla dokumentet for ei
verdivurdering og la avgjerande vekt pd det som framgar av dokumentet i si vurdering.
Lagmannsretten kan av denne grunn ikkje sja at byggjeselskapet kan heoyrast med at det var
avgjerande & kontakte EY 1 februar 2018 for 4 fa ei uttale fra Skage.

Lagmannsretten konkluderer etter dette med at den skriftlige forklaringa fra Skage vert
avskore som prov 1 saka, jf. tvistelova § 32-2, jf. § 21-13 andre lekk, jf. § 21-12 andre lekk
forste punktum.

Lagmannsretten gjer for ordens skuld merksam pé at retten ikkje kan sja at ovanstaande
tilseier at det er naudsynt med munnleg handsaming av saka av omsyn til ein forsvarleg og
rettferdig rettargang, jf. tvistelova § 29-15 andre lekk og EMK artikkel 6 nr. 1.

Vurdering av vilkara for mellombels dtgjerd

Lagmannsretten legg til grunn at det ikkje er omtvista at selskapet er eit aksjeselskap, og at

aksjelova gjeld for selskapet. Vidare legg retten til grunn at selskapet er eit
bustadaksjeselskap etter burettslagslova § 1-4.
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Den som har eit krav som gar ut pd anna enn betaling av pengar, kan krevja mellombels
atgjerd etter tvistelova kapittel 34 dersom det foreligg ein sikringsgrunn, jf. tvistelova § 32-
1 tredje lekk. Retten «kany» vedta mellombels atgjerd dersom bade sjolve kravet
(hovudkravet) og sikringsgrunnen er sannsynleggjort, jf. tvistelova § 34-2 forste lekk forste
setning, jf. § 34-1 forste lekk. Retten kan likevel ikkje vedta mellombels atgjerd dersom
den skade eller ulempe som saksokte vert pafort ved ei mellombels dtgjerd, stir i openbert
misheve til den interessa saksekjaren har i at atgjerda vert vedteke, jf. tvistelova § 34-1
andre lekk.

Hovudkravet

Spersmaélet er om ankemotpartane har «sannsynliggjort» hovudkravet om at fullmakta til &
erverve 100 eigne aksjar fra foreininga, som styret i byggjeselskapet fekk tildelt pa den
ekstraordinare generalforsamlinga 6. juni 2017, er ugyldig, jf. aksjelova § 5-22, jf.
tvistelova § 34-2 forste lekk.

Hovudregelen er at det vert stilt krav til sannsynlegovervekt for at den parten som krev
mellombels atgjerd har eit krav. Retten mé «utfra en vurdering av sakens faktiske og
rettslige sider finne det mer sannsynlig at saksgkeren i en etterfolgende rettssak vil na fram
med sitt hovedkrav enn at denne ikke vil gjere det», jf. Ot.prp. nr. 51 (2004-2005) side
491, jf. Ot.prp. nr. 65 (1990-1991) side 293, jf. side 275. Det er den parten som krev
mellombels atgjerd som har provbera.

Ankemotpartane har gjort gjeldande fire ulike rettslege grunnlag som dei hevdar at kvar for
seg ma fora til at vedtaket frd generalforsamlinga er ugyldig. Eit av desse er nytt for
lagmannsretten. Tingretten har funne det sannsynleggjort at styrefullmakta er ugyldig etter
aksjelova § 5-21 om misbruk av mynde.

Aksjelova § 5-21 om misbruk av mynde lyder slik:

Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutning som er egnet til & gi visse aksjeeiere
eller andre en urimelig fordel péa andre aksjeeiere eller selskapets bekostning.

Foresegna gjev uttrykk for ein generalklausul, og rettar seg mot generalforsamlingsvedtak
som er eigna til & gje ein eller visse aksjeeigarar eller andre, ei urimeleg faremon péa
kostnad av andre aksjeeigarar eller selskapet. Foremona som vert ramma av feresegna vil
ofte vera av gkonomisk karakter, men foresegna kan 0g koma til nytte pa vedtak som
endrar maktforholda 1 selskapet til foremon for ein eller visse aksjeeigarar, sjglv om dette
ikkje umiddelbart gjev seg utslag 1 e1 skonomisk feremon. Vidare vil selskapet si
innleysing av aksjane til ein eller visse aksjeeigarar kunne rammast. Det er ingen
foresetnad at vedtaket faktisk gjev nokon ei serforemon. Det er tilstrekkeleg at vedtaket
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«er egnety til & ha ein slik verknad. Lagmannsretten syner til Aarbakke mfl.,
Kommentarutgave til aksjeloven og allmennaksjeloven (3. utgave), side 397 til 399.

Generalklausulen rammar ikkje ei kvar forskjellshandsaming mellom aksjeeigarar eller ei
kvar faremon som aksjeeigarar eller andre vert gjeve pé kostnad av andre aksjeeigarar eller
selskapet. Foresegna rammar saleis ikkje eit kvart generalforsamlingsvedtak som har ulike
verknadar for aksjeeigarane, jf. Aarbakke mfl. side 399. For at vedtaket skal rammast ma
vedtaket gje aksjeeigarar eller andre ei «urimelig» foremon. Om innhaldet i dette vilkaret
seier Aarbakke mfl. folgjande pa side 399:

Hovedsaken i urimelighetskravet er at et vedtak som gir en aksjeeier eller utenforstaende en
fordel pa selskapets eller visse aksjonerers bekostning, ma ha et saklig og forsvarlig
grunnlag i selskapets og aksjeeierfellesskapets interesse. Det sentrale formal med
generalklausulen er & ramme generalforsamlingsvedtak som savner et slikt grunnlag, se
Ot.prp.nr.19 (1974-1975) s. 111-112 om den tilsvarende generalklausulen i aksjeloven 1976.
Hvorvidt en fordel er «urimeligy», ma avgjeres med utgangspunkt i en konkret vurdering av
det enkelte generalforsamlingsvedtak. Et alminnelig utgangspunkt ved denne vurderingen er
at aksjeeierne ikke kan motsette seg et flertallsvedtak som fremmer selskapets
vinningsforméal og som fremmer samtlige aksjeeieres interesse i avkastning og verdistigning
pa aksjene. Det er likevel ikke slik at vinningsformalet alltid gar foran likhetsprinsippet, se
Truyen s 352 som mener at det mé foreligge et minimum av forholdsmessighet mellom
aksjonarfelleskapets samlede gevinst, optimal avkastning pa den enkelte aksje, beskyttelse
av grunnleggende aksjonerrettigheter og moralske likhetsbetraktninger.

Tilvisinga til Truyen gjeld Filip Truyen sin doktoravhandling Aksjonarenes
myndighetsmisbruk (2005). Truyen deler her urimelegvilkéret inn i to komponentar; ein
inngrepsterskel og eit saklegvilkar. Inngrepsterskelen gjev eit absolutt styringsrom for
majoriteten. Forst dersom inngrepsterskelen er overskriden, vil det vera naudsynt a foreta
el saklegvurdering. Eit sakleg grunngjeve vedtak vil ikkje vera urimeleg.

Truyen framheld at det er saksgkjaren som har provbera for faktum som underbyggjer
inngangsvilkara. Vidare har saksekjaren provbera for det faktum som syner at vedtaket er
eigna til & krenka inngrepsterskelen. Dersom saksekjaren har sannynleggjort dette, vil
provbera verta snudd, slik at det er saksekte som ma sannsynleggjera at vedtaket likevel er
sakleg grunngjeva. Sja Truyen, Aksjonarenes myndighetsmisbruk (2005), side 356
folgjande. Om saklegvilkaret har Truyen skrive folgjande pa side 352:

Saklighetsvilkérets funksjon er & avveie alle sider ved vinningsformélet, ulikeartede
virkninger innenfor rammen av likhetsprinsippet og forholdet mellom vinningsformalet og
likhetsprinsippet. [...] Innholdet i saklighetsvilkaret kan beskrives som et krav til
proporsjonalitet. [...]

Lagmannsretten legg dei ovannemnde rettslege utgangspunkt til grunn for si vurdering.
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Styrefullmakta som vart gjeve av generalforsamlinga 6. juni 2017 vart vedteken med 199
stemmer mot forslaget og 448 stemmer for forslaget, og lyder slik:

1. Selskapets styre gis fullmakt til pa vegne av Selskapet & erverve 100 egne aksjer a NOK
200,-. Fullmakten gir rett til & erverve aksjer med samlet palydende inntil NOK 20 000,-.

2. Styret har fullmakt til & foreta ervervet i inntil 2 ar fra i dag.

3. Fullmakten innbefatter kjop av aksjer a NOK 200,- til kjopesum per aksje mellom NOK
200,- og NOK 250 000 [rettet fra NOK 25 000 under generalforsamlingen] tilsvarende
en samlet kjopesum for de 100 aksjene pd minimum 20 000,- og maksimum NOK
25 000 000,-.

4. Styret stilles fritt med hensyn til pa hvilke mater erverv og avhendelse av egne aksjer
skal skje. Erverv og avhendelse kan skje pa den maten styret finner hensiktsmessig.

Partane er samde om at styrefullmakta ma sjdast i samanheng med avtalen som vart inngatt
mellom byggjeselskapet og foreininga 14. mars 2017 om kjop av aksjane for 25 millionar
kroner.

I punkt 2 1 avtalen star at «<BSFB [byggjeselskapet] skal for utlepet av juni méned 2017
utstede fakturaer med krav om innbetalinger av ekstraordinere felleskostnader slik at

BSFB sin frie egenkapital eker til minst MNOK 25». Med tilvising til dette, og til
protokollen frd generalforsamlinga og opplysningar som var gjeve til aksjeeigarane for
generalforsamlinga, har tingretten uttalt at sjolv om det gir fram av punkt 4 1
styrefullmakta at styret vart stilt fritt med omsyn til pd kva mate ervervet skal skje, ligg det
fore ein relativt konkret og avklara plan for korleis byggjeselskapet skal ga fram for &
gjennomfora ervervet. P4 bakgrunn av dette, har tingretten teke utgangpunkt i at ved
vurderinga av om det er sannsynleggjort at styrefullmakta er ugyldig etter aksjelova § 5-21
om misbruk av mynde, vil det 0g vera relevant 4 sja hen til korleis styret akta & foreta
ervervet, her irekna korleis ervervet vart tenkt finansiert. Lagmannsretten er samd i dette,
og legg tilsvarande til grunn for vurderinga 1 det folgjande.

Nér det gjeld vurderinga av det forste inngangsvilkaret i aksjelova § 5-21, om
styrefullmakta er eigna til & gje foreininga ei feremon, har tingretten vurdert om det er
sannsynleggjort om vederlaget pa 25 millionar kroner overstig den verkelege verdien av
dei 100 aksjane byggjeselskapet har avtalt & erverva fra foreininga. Dersom vederlaget er
hegare enn den verkelege verdien av aksjane, vil det i realiteten vera snakk om ei utdeling
etter aksjelova § 3-6 andre lekk, og dette vil klart métte sjaast som ei feremon.

Ved vurderinga av aksjane sin verdi, har tingretten teke utgangspunkt i vanlege

regnskapsmessige prinsipp. I dette ligg at retten ma ta utgangspunkt i aksjane sin
omsetnadsverdi. Lagmannsretten er samd 1 dette utgangspunktet.
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Tingretten har, etter & ha halde munnleg handsaming og heyrt partane sine forklaringar,
kome til at det er sannsynleggjort at den framforhandla kjepesummen pa 25 millionar
kroner i vesentleg grad overstig den verkelege verdien av dei 100 aksjane byggjeselskapet
har avtalt 4 erverva fra foreininga.

Ved vurderinga har tingretten lagt avgjerande vekt pa det retten omtalar som ei
verdivurdering fra EY (tidlegare Ernst & Young). Lagmannsretten nemner at dette
dokumentet frd EY, kalla «BSFB [Bergens Sporveisfunksjoner Forening] — Simulering
exit muligheter», ikkje vart lagt fram dé tingretten handsama saka. Dokumentet vart likevel
tema da byggjeselskapet ved styreleiar Tom Ormberg forklarte seg for tingretten. Det gér
fram av tingretten sin orskurd at det «er muntlig opplyst for retten at de 100 aksjene etter
EY sin verdivurdering var verdt ca kr 5 millioner, og at dette ogsé var Byggeselskapets
forste bud til Foreningeny.

Dokumentet frd EY er lagt fram for lagmannsretten (vedlegg 4 til anken). Byggjeselskapet
har gjort gjeldande at dokumentet ikkje inneheld ei objektiv verdivurdering fra EY, men at
det er eit rekneark som legg fram ulike modellar for korleis byggjeselskapet kunne lgysa
foreininga ut fra selskapet. Byggjeselskapet hevdar at modellane i reknearket vart utarbeidt
for & vera eit verktey som skulle nyttast i dreftingane med foreininga, og at premissane og
foresetnadane i reknearket vart bestemt av byggjeselskapet og deira advokat.

Lagmannsretten ser at det kan stillast spersmal ved om dokumentet frd EY inneheld ei
«verdivurdering» 1 den forstand som tingretten har lagt til grunn. Lagmannsretten er likevel
av den oppfatning at det ikkje kan sjéast vekk i frd det som gar fram av dokumentet.
Lagmannsretten syner til at det ikkje foreligg noko anna objektiv verdivurdering av
aksjane. I mangel av ei anna verdivurdering, kan dokumentet fra EY vera til god hjelp ved
vurderinga av aksjane si verdi. Det gér fram av dokumentet at det er ein
«[v]erdiberegningsmodell». Etter lagmannsretten sitt syn ma ein slik
verdiutrekningsmodell utarbeida av eit revisjonsfirma som EY, kunne oppfattast & vera
betre eigna til 4 rekne ut verdien av aksjane enn byggjeselskapet sjolv, foreininga eller ein
ekstern investor som Daimyo.

Naér det gjeld dei andre tilforslane fré byggjeselskapet knytta til vurderinga av aksjane sin
verdi, peikar lagmannsretten pa at desse er noye vurdert av tingretten. Lagmannsretten
syner til tingretten si vurdering pa side 19 til 22 1 orskurden, kor det mellom anna gar fram
folgjande:

Vedtektsbestemmelsen hindrer Foreningen i & omsette aksjene fritt. P4 samme mate
oppstiller bestemmelsen en hindring for aksjeeierne for gvrig til & selge aksjer med borett til
juridiske personer (som eksempelvis Daimyo som er et aksjeselskap). For gvrig representerer
ogsa vedtektene § 4 en hindring for at aksjene med borett kan omsettes fritt til nye beboere, i
det vedtektene gir styret i Byggeselskapet rett til & innlase aksjen(e) til beboer som flytter ut
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til aksjen(e)s palydende. Aksjenes palydende er kr 200 per aksje. Videre skal styret etter
vedtektene § 2 fordele aksjene til ny beboer. Det er disse vedtektene som saksekte hevder er
ulovlige og mé endres. Ikke desto mindre er dette de ndgjeldende vedtektene i
Byggeselskapet. Retten kommer senere tilbake til Byggeselskapets anforsel om at den
planlagte vedtektsendring er eneste alternativ, og at vedtektsendringen haster a fa vedtatt.

P4 tross av vedtektenes begrensinger i aksjenes omsettelighet har i alle fall ett
eiendomsselskap, Daimyo, vart i forhandlinger med Foreningen om kjop av aksjene. Det er 1
saken fremlagt en intensjonsavtale mellom Foreningen og Daimyo signert 6. april 2016, som
bygger pa at Daimyo skulle betale kr 30 millioner for Foreningens 100 aksjer, pa flere
betingelser, blant annet at Daimyo far overtatt minst 2/3 av aksjene i Byggeselskapet og at
Foreningen skulle bidra til at Daimyo skulle oppna slikt flertall blant aksjonarene med
borett. I mai 2016 ble det forhandlet om ny samarbeidsavtale mellom de to partene som ogsa
la til grunn kjepesum a kr 30 millioner, betinget av at Daimyo far overtatt minst 2/3 av
aksjene i Byggeselskapet, men ikke at Foreningen skulle bidra til at Daimyo oppnar slikt
flertall blant aksjonaerene med borett. Denne avtalen ble sa vidt retten er kjent med ikke
signert. Retten er ogsé kjent med at partene var i kontakt om mulig samarbeid/aksjekjop i
januar 2017, muligens med utgangspunkt i en lavere kjopesum, men at forhandlingene ikke
forte til enighet. Intensjonsavtalen og de senere forhandlingene kan tale for at kjepesummen
for aksjene som Styrefullmakten legger til grunn mellom Byggeselskapet og Foreningen, kr
25 millioner, ikke overstiger aksjenes omsetningsverdi. Retten har imidlertid ikke funnet
grunnlag for & legge avgjerende vekt pa dette. Betingelsene i intensjonsavtalen, serlig det at
Foreningen, med sin innflytelse i Byggeselskapet, skulle bidra til at Daimyo oppnadde
onsket akseptgrad pa 2/3, md antas & ha spilt vesentlig inn p&d Daimyos betalingsvilje pd det
aktuelle tidspunktet varen 2016. Ingen av de senere forslag til samarbeidsavtaler har fort
frem til signering.

Samtlige Saksekere i saken har inngétt betingede kjopekontrakter med Daimyo. De
betingede kjopekontraktene som saksgkerne har framlagt forutsetter blant annet at
generalforsamlingen i Byggeselskapet beslutter vedtektsendringer som apner for at Daimyo
kan vere aksjonar i Byggeselskapet og Byggeselskapet godkjenner overdragelsen.
Kjopesummen i kontraktene som Saksekerne har fremlagt ligger mellom kr 2 150 000 - kr 2
270 000 per 10 A-aksjer. Daimyo har redegjort for at de har tatt utgangspunkt i at hver enkelt
A-aksje prises til kr 200 000, og at det deretter legges til noe for leilighetens starrelse og
kvaliteter, og noe for aksjeeierens botid. De fleste A-aksjer vil etter dette verdsettes til ca kr
220 000 per aksje. Daimyo har vist til at de har lang erfaring med eiendomsprosjekter og har
vurdert dette som markedsprisen per aksje. Daimyo har vist til at de har lagt samme
prinsipper til grunn for beregning av kjgpesummen for B-aksjene. Dersom de samme
prinsipper legges til grunn for Foreningens aksjer tilsier det at hver aksje verdsettes til kr 200
000, uten tillegg for borett og botid, til totalt kr 20 millioner. Dette taler for at kjgpesummen
som Styrefullmakten legger til grunn overstiger aksjenes virkelige verdi med ca. kr 5
millioner. Retten kan imidlertid heller ikke legge avgjerende vekt pa dette, all den tid det
retten ma ta utgangspunkt i at verdsettelsen av Foreningens 100 aksjer ikke skal legge til
grunn tilsvarende forutsetninger som de som fremgar av avtalene mellom Daimyo og
Saksekerne.
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[...]

Byggeselskapet og deres partshjelp har anfert at kjgpesummen pé kr 25 millioner trolig er
lavere enn eller pd hoyde med hva som sannsynligvis ville blitt utfallet dersom
Byggeselskapet vant frem i utlesningsseksmaélet mot Foreningen etter aksjeloven § 4-25
(Bergen tingretts sak nr 16-136389TVI-BBYR/02, som na er stanset). Det er fremlagt takst
innhentet av Foreningen den 23. februar 2016 fra takstmann Rune Loseth som beregner
Byggeselskapets bygningsmasse samlede verdi til i overkant av kr 200 millioner.
Byggeselskapet og deres partshjelper har pa grunnlag av dette anfert at lgsningssummen ved
utlgsning etter § 5-25 potensielt vil kunne overstige kr 30 millioner, og at dette taler for at
den avtalte kjepesummen pé kr 25 millioner ikke overstiger aksjenes verdi.

Ved Bergshav-dommen, HR-2016-1439-A, kom Heyesterett til at ved innlgsning av
minoritetsaksjonar etter aksjeloven § 4-24 skal lgsningssummen beregnes med utgangspunkt
i selskapets underliggende verdier uten rabatt for minoritet, manglende stemmerett og
illikviditet. Det er naerliggende at tilsvarende verdsettelsesprinsipper som utgangspunkt vil
gjelde ved fastsetting av lgsningssummen etter aksjeloven § 4-25, jf. bestemmelsens tredje
ledd. Denne saken gjelder imidlertid ikke fastsettelse av innlgsningssum etter aksjeloven § 5-
25. Det retten skal vurdere er om prisen som Byggeselskapet og Foreningen har forhandlet
seg frem til og lagt til grunn for aksjekjopsavtalen av 14. mars 2017 samsvarer med aksjenes
virkelige verdi, vurdert ut fra alminnelige regnskapsprinsipper. Det er i utlesningssaken
omtvistet om vilkarene for utlesning etter § 5-25 er til stede, og det er ut fra bevisene i
narverende sak stor usikkerhet om hvorvidt Byggeselskapet, dersom det vant fram med
kravet om utlesning av Foreningen, ville hatt gkonomi til & betale losningssummen. Under
disse omstendigheter er det slik retten ser det ikke naturlig & legge til grunn at Bergshav-
dommens prinsipper for verdsettelse kommer til anvendelse pa nerverende sak, verken
direkte eller ut fra analogi-betraktninger. Dette tilsier ogséd at den verdivurderingen som EY
foretok i &r 2015 ikke uten videre kan antas & ha mindre relevans i dag, etter Bergshav-
dommen.

Byggeselskapet har videre anfort at det eneste reelle alternativ til & gjennomfere den planen
som flertallet pd generalforsamlingen den 6. juni 2017 gikk inn for som forutsetter bruk av
Styrefullmakten, er opplesning av selskapet. Dette gjorde Byggeselskapet gjeldende ogsé i
anfektelsessoksmélet mellom Byggeselskapet og Foreningen i 2013-2015. Retten kan heller
ikke né se atien opplesning av selskapet framstér som s nerliggende at et eventuelt
likvidasjonsutbytte mé vare retningsgivende for verdsettelsen av Foreningens 100 aksjer.

Aksjekjopsavtalen av 14. mars 2017 er basert pa en forhandlingslgsning som bade styret i
Byggeselskapet og Foreningen har sett seg tjent med. Byggeselskapets begrunnelse for &
anbefale aksept av denne aksjekjopsavtalen for aksjeeierne er oppsummert i styreleder
Ormberg i informasjonsskriv av 30. mars 2017 (gjengitt ovenfor). Etter den vurderingen som
retten har foretatt, kan det synes som at styret i Byggeselskapet har lagt vekt pA momenter
som ikke ber ha avgjerende betydning for beregningen av aksjenes virkelige verdi. Videre
har styret unnlatt & opplyse om verdivurderingen fra EY som tilsa at aksjene er vesentlig
mindre verdt. Det er rimelig ut fra dette & ogsa anta at verdivurderingen heller ikke har blitt
tillagt vesentlig vekt da Byggeselskapet og Foreningen fremforhandlet kjepesummen.
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[...]

Lagmannsretten er samd 1 tingretten si vurdering pa desse punkta, og kan 1 det vesentlege
tiltre tingretten si grunngjeving, jf. tvistelova § 19-6 femte lekk siste punktum. Tingretten
si vurdering framstar som grundig og forsvarleg. Lagmannsretten kan ikkje sja at det er
gjort gjeldande noko 1 anken eller seinare prosesskriv som gjev grunnlag for ei anna
vurdering.

I tillegg til det som gar fram av tingretten si grunngjeving, syner lagmannsretten og til at
det ikkje er tilknytt burett til foreininga sine aksjar. Etter lagmannsretten si vurdering ma
det f4 noko 4 seia for omsetnadsverdien av foreininga sine aksjar. Aksjar utan tilknytt
burett i eit bustadaksjeselskap har truleg langt ldgare verdi som omsetjingsobjekt enn
aksjar med tilknytt burett.

Lagmannsretten finn det basert pd ovannenmde vanskeleg & fastsetja noyaktig kva verdi
foreininga sine aksjar har. Lagmannsretten finn det likevel ikkje tvilsamt at det er
sannsynleggjort at vederlaget pd 25 millionar kroner overstig den verkelege verdien av dei
100 aksjane byggjeselskapet har avtalt & erverva fra foreininga.

Lagmannsretten er etter dette samd med tingretten i at styrefullmakta er eigna til 4 gje
foreininga ei foremon, jf. aksjelova § 5-21, jf. aksjelova § 3-6 andre lekk.

Det neste spersmalet er om den aktuelle feremona skjer pa kostnad av andre aksjeeigarar,
jf. aksjelova § 5-21.

Tingretten har vurdert dette slik pa side 22 og 23 i orskurden:

Retten har videre funnet sannsynliggjort at Styrefullmakten gér pé andre aksjeeieres
bekostning, i det den medferer en krenkelse av likhetsprinsippet.

Byggeselskapets erverv av Foreningens 100 aksjer til et vederlag som ut fra de foreliggende
bevis sannsynligvis representerer en vesentlig overpris ma etter aksjeloven § 3-6 annet ledd
anses som en utdeling. Ettersom det kun er én aksjeeier som begunstiges, utgjor
disposisjonen i seg selv et klart brudd pé likhetsprinsippet. I dette tilfellet er det videre pé det
rene at det er de agvrige aksjeeierne med borett som skal finansiere utdelingen ved at de blir
fakturert «ekstraordinaere felleskostnader» med beleper mellom kr 143 000 og kr 386 000.

Det folger av Styrefullmakten at styret stilles fritt med hensyn til pé hvilke mater erverv og
avhendelse skal skje, men det er helt pa det rene, jf. det som fremgar av aksjekjopsavtalen
mellom Byggeselskapet og Foreningen av 14. mars 2017 og protokollen fra
generalforsamlingen den 6. juni 2017 punkt 6, at ervervet av aksjene fra Foreningen skal skje
med belap som faktureres gvrige aksjeeiere som «ekstraordinare felleskostnader». Det er
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dermed ikke tvilsomt at begunstigelsen av Foreningen skjer pa bekostning av de gvrige
aksjeeierne.

Lagmannsretten tiltrer dei vurderingar og den grunngjeving tingretten har gjeve.
Lagmannsretten kan ikkje sja at det gar fram noko i anken eller seinare prosesskriv som
gjev grunnlag for ei anna vurdering.

Det at den enkelte buar pé sikt, etter at byggjeselskapet har kjopt foreininga sine aksjar og
endra vedtektene, vil f4 hand om formuesverdiar som kan realiserast skattefritt, er, slik
lagmannsretten ser det, ikkje eigna til & endra tingretten si vurdering. Lagmannsretten
syner til at det ikkje utan vidare kan leggjast til grunn at alle buarar pé kort sikt har
okonomi til & handtera ein slik ekstraordiner kostnad som det her er snakk om.
Aksjeeigarar med manglande betalingsevne vil potensielt verta tvunge inn i ein
tvangsinndrivingsprosess eller verta pressa til & ta opp gjeld pa ugunstige vilkar. Det er da
til lita hjelp at vedkomande pa sikt vil fa hand om formuesverdiar som kan realiserast
skattefritt.

Lagmannsretten finn dessutan grunn til 4 nemna at byggjeselskapet ser for seg at storleiken
pé dei ekstraordinere felleskostnadene mé aukast for dei einskilde aksjeeigarane i hove til
det som gér fram av tingretten sin orskurd. Dette som folgje av at ankemotpartane har
varsla at dei ikkje vil betala dersom dei vert fakturert for slike ekstraordinaere
felleskostnader, jf. prosesskriv fra byggjeselskapet sin prosessfullmektig 5. desember 2017.
Dette taler med enno meir tyngde for at det ligg fore ei krenking av likskapsprinsippet.

Lagmannsretten finn etter dette at styrefullmakta er eigna til & gje foreininga ei foremon pa
andre aksjeeigarar sin kostnad, og at inngrepsterskelen 1 aksjelova § 5-21, etter Truyen sin
terminologi, er overskriden.

Styrefullmakta er likevel berre 1 strid med aksjelova § 5-21 dersom den aktuelle foremona
er «urimelig». Spersmalet 1 det folgjande vert om byggjeselskapet har sannsynleggjort at
styrefullmakta er tilstrekkeleg sakleg grunngjeve. Som det framgér ovanfor, vil eit sakleg
grunngjeve vedtak ikkje vera urimeleg.

Tingretten har vurdert dette pé folgjande méte pa side 23 til 25 i orskurden:

Retten mé altsa vekte de saklige grunner som majoriteten har begrunnet Styrefullmakten i og
vekte de opp mot krenkelsen av mindretallsinteressene i saken.

Byggeselskapet har anfert at bruken av Styrefullmakten er et nedvendig steg i planen for &
legalisere vedtektene i Byggeselskapet, og at samtlige aksjonarer med borett, etter
legaliseringen av vedtektene vil oppné en stor gevinst i det aksjene med borett blir fritt
omsettelige pa boligmarkedet. Ogsa Byggeselskapets egne ti aksjer med ti boretter vil bli
omsettelige, og styret i Byggeselskapet anslar at disse vil kunne selges pé det frie marked til
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mellom kr 10 og 15 millioner totalt s& snart vedtektene er legalisert. Dette er inntekter som
vil ga til nedvendig vedlikehold av bygningsmassen, og komme samtlige aksjonerer til
gunst. Byggeselskapet har ut fra dette argumentert for at gevinsten for samtlige aksjeeiere i
selskapet er sé stor at Styrefullmakten uansett er saklig begrunnet.

Retten legger til grunn at det er to ulike hovedfraksjoner blant aksjeeierne i selskapet som
har helt ulikt syn pa hvordan Byggeselskapet og aksjonarene ma gé frem for & fremme
samtlige aksjeeieres interesser. Den sdkalte «Daimyo-fraksjonen» som Saksekerne er del av,
mener at aksjene ma overdras til Daimyo, som er et profesjonelt eiendomsselskap, og at
vedtektene méa endres slik at Daimyo lovlig kan erverve aksjene. Eventuelt at en av de to
bygardene som Byggeselskapet eier fisjoneres ut og overdras til Daimyo. Daimyo vil sa
kunne foreta de nedvendige oppgraderinger av bygningsmassen og forvalte bygningsmassen
pa en hensiktsmessig méte. Daimyo har videre vist til at dette forslaget er det eneste som tar
hensyn til forskjellen mellom A-aksjonaerer med ti aksjer og B-aksjonzrer med en aksje.
Saksekerne har ogsa understreket at dette for dem fremstér som den minst risikable
losningen. Majoriteten av aksjeeierne, pd den andre siden, tilslutter seg Byggeselskapets syn,
og mener at Byggeselskapet skal fortsette som et boligaksjeselskap, og at vedtektene ma
endres slik at aksjene blir fritt omsettelige. De forventer at samtlige aksjonarer med borett da
vil kunne realisere en gevinst ved salg pé trolig mellom kr 1,5 og 4 millioner, uavhengig av
om de er A- eller B-aksjonzer.

Retten finner det ikke nedvendig 4 ta stilling til hvilken av de to fraksjonene som har
presentert det beste alternativet for Byggeselskapet og dets aksjeeieres fremtid. Ettersom det
foreligger to alternative syn pa hvordan aksjeeiernes interesser best kan ivaretas kan retten
heller ikke legge til grunn at det alternativet som Byggeselskapet har presentert er det eneste
mulige alternativet som ivaretar aksjeeiernes interesser. Lesningsalternativet fra
Byggeselskapet synes i noen grad bedre egnet til & fremme vinningsformalet for aksjeeierne.
Det at Daimyo-fraksjonen per né ikke har tilstrekkelig flertall for sitt syn medferer ikke at
det er irrelevant. Det mé imidlertid konstateres at den planen som Byggeselskapet har
presentert og som forutsetter bruken av den anfektede Styrefullmakten vil utelukke den
losningen som Daimyo-fraksjonen ensker.

Retten har i totalvurderingen lagt vesentlig vekt pa hensynet til den enkelte aksjeeier med
borett som etter planen skal faktureres de sakalte «ekstraordinare felleskostnader». Det kan
ikke uten videre legges til grunn at samtlige beboere har gkonomi til 4 handtere en slik
kostnad pa kort sikt. Aksjeeiere med manglende betalingsevne vil potensielt bli tvunget inn i
en tvangsinndrivelsesprosess eller presset til & oppta gjeld pa ugunstige vilkar. Gitt de
dyptgaende motstridende interessene blant aksjeeierne i Byggeselskapet kan aksjeeierne
heller ikke ta for gitt at den forventede avkastningen, i form av adgang til omsetning pé det
frie markedet, vil kunne realiseres med det forste.

Retten finner grunn til & henvise til at Byggeselskapets formal primeert er boligsosiale hensyn
jf. vedtektene § 2. Vinningshensynet er underordnet de boligsosiale hensyn i det vedtektene

§ 3 setter begrensing pa utbytte til 6 prosent p.a. av aksjenes palydende. Det har heller ikke
veert vanlig 4 betale utbytte fra Byggeselskapet. For gvrig vises det til vedtektene § 10 som
bestemmer at «Felleskostnader ma ikke settes hoyere enn nedvendig for selskapets
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forsvarlige drift.» Det & patvinge beboerne en ekstraordinzer kostnad i den sterrelsesorden
som den Byggeselskapet nd planlegger & fakturere vil sté i skarp motstrid til de boligsosiale
formél som Byggeselskapet er ment & fremme, nemlig & gi beboerne en trygg bolig til en
rimelig kostnad.

Retten finner det &penbart at de planlagte «ekstraordinzere felleskostnader» vil vaere i strid
med vedtektene § 10. Retten ser bort fra at Byggeselskapet kan tenkes & {4 belopene
godkjent som felleskostnader pé en eventuell fremtidig generalforsamling. Det at
Byggeselskapet vil matte fravike egne vedtekter og opptre i strid med sitt boligsosiale formal
for a fa finansiert ervervet av aksjene i henhold til Styrefullmakten er ogsé et relevant
moment i den urimeligvurderingen som retten skal foreta. Dette taler tungtveiende mot at
Styrefullmakten tilfredsstiller saklighetskravet.

Endelig har Byggeselskapet anfort at saklighetskravet er oppfylt pa grunn av at det er
begrunnet i snske om & legalisere Byggeselskapets vedtekter. Byggeselskapet har vist til Rt-
1966-70, og anfort at Styrefullmakten «innebzrer en fornuftig ordning som alt i alt er til
gagn for» Byggeselskapet.

Retten tar ikke stilling til om vedtektene er ulovlige, eller om de er mulige a tolke pa en slik
mate at de er i trdd med loven. Det vises til at ulike jurister har ulikt syn pa dette temaet. Selv
under den forutsetning at vedtektene er ulovlige sa er kan ikke retten se at Byggeselskapet
har et overhengende hastverk med & legalisere dem.

Byggeselskapet har vist til at den uavklarte og fastlaste posisjonen Byggeselskapet né er i
medferer at Byggeselskapet ikke gar i takt med samfunnsutviklingen. Dette resulterer i sin
tur i at beboerne ikke vil gke felleskostnader for & finansiere ngdvendig vedlikehold og
bygningsmassen forfaller. Styret har avviklet praksis med & innlese aksjer ved fraflytting og
fordeling til ny beboer f.o.m. 2011, hvilket igjen har resultert i omfattende fremleie av
boligene. Dette medferer bade at den enkelte beboer risikerer & ikke oppfylle krav om botid
for skattefritak ved fremtidig salg, og ifelge Byggeselskapet truer det ogsé selskapets
skattemessige status som boligaksjeselskap.

Selv om retten forstér at de ovennevnte omstendigheter gjor det enskelig for Byggeselskapet
a fa gjennomfer endringer sa snart som mulig, kan ikke retten se at disse omstendigheter skal
tillegges avgjerende vekt i den forholdsmessighetsvurderingen som retten skal foreta.

I den samlede forholdsmessighetsvurderingen har retten lagt avgjerende vekt pd det
vesentlige bruddet pa likhetsprinsippet som Styrefullmakten medferer dersom den
gjennomferes i henhold til planen. Videre er det lagt vesentlig vekt pa det at byrden med &
finansiere ervervet, som etter planen skal pélegges den enkelte beboer, stér i klar motsetning
til de boligsosiale hensyn som selskapet har til formél & ivareta. Retten har tatt i betraktning
at Styrefullmakten, dersom ervervet skjer i henhold til den planen som foreligger med
pafelgende vedtektsendring, antagelig er best egnet til & fremme vinningsformalet i
selskapet. Dette er imidlertid ikke tilstrekkelig til & begrunne det brudd pa likhetsprinsippet
og selskapets boligsosiale hensyn som Styrefullmakten medferer.
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Retten kan etter dette ikke se at Byggeselskapet har sannsynliggjort at Styrefullmakten
tilfredsstiller saklighetskravet i aksjeloven § 5-21.

Lagmannsretten er samd 1 tingretten si vurdering og kan i det vesentlige tiltre tingretten si
grunngjeving. Anken tilforer ikkje nye moment i saka. Dei forhold som er framhalda til
stotte for anken, er allereie vurdert av tingretten. Tingretten har gjort ei grundig og
forsvarleg vurdering. Lagmannsretten kan ikkje sja at tingretten har gjort feil ved
provvurderinga.

Lagmannsretten konkluderer etter dette, pd same mate som tingretten, med at
styrefullmakta er eigna til & gje foreininga ei urimeleg foeremon pé kostnad av andre
aksjeeigarar, og saleis er i strid med aksjelova § 5-21.

Ankemotpartane har dermed «sannsynliggjort» hovudkravet om at fullmakta til & erverve
100 eigne aksjar fra foreininga, som styret i byggjeselskapet fekk tildelt pa den
ekstraordinzre generalforsamlinga 6. juni 2017, er ugyldig, jf. aksjelova § 5-22, jf.
tvistelova § 34-2 forste lekk.

Lagmannsretten finn ikkje grunn til & vurdera dei andre grunnlaga for ugyldigheit som
ankemotpartane har gjort gjeldande. Det er da heller ikkje naudsynt for lagmannsretten a
gé inn pa byggjeselskapet sin tilforsel om at desse grunnlaga er prekluderte.

Nér det gjeld byggjeselskapet sin subsidizre tilforsel om at lagmannsretten etter skjonn ma
fastsetja kor mykje byggjeselskapet maksimalt kan betala for foreininga sine aksjar, utan at
kjopet vert sett pd som misbruk av mynde, jf. aksjelova § 5-21, syner lagmannsretten til at
den ikkje har kompetanse til & fastsetja verdiane av aksjane. Lagmannsretten nemnder
vidare at styrefullmakta ma sjdast i samanheng med avtalen som vart inngatt mellom
byggjeselskapet og foreininga 14. mars 2017 om kjop av aksjane for 25 millionar kroner,
jf. ovanfor. Det er séleis denne kjopesummen det er relevant 4 vurdera i samanheng med
aksjelova § 5-21 i denne saka. Lagmannsretten kan ikkje sjé at punkt 3 i styrefullmakta
endrar dette. Lagmannsretten har dessutan ikkje i noko tilfelle tilstrekkeleg grunnlag for &
kunne fastsetja etter skjonn kor mykje byggjeselskapet maksimalt kan betala for foreininga
sine aksjar.

Sikringsgrunn

Det er 1 saka péropt & fereliggja sikringsgrunn etter tvistelova § 34-1 forste lekk
bokstavane a) og b). Det foreligg sikringsgrunn etter bokstav a) dersom «saksektes adferd
gjor det nadvendig med en midlertidig sikring av kravet fordi forfelgningen eller
giennomferingen av kravet ellers vil bli vesentlig vanskeliggjort». Sikringsgrunn etter
bokstav b) fereligg dersom «det finnes nedvendig for & i en midlertidig ordning i et
omtvistet rettsforhold for & avverge en vesentlig skade eller ulempe, eller for a hindre

267



voldsomheter som saksektes adferd gir grunn til & frykte for». Sikringsgrunnen mé vera
sannsynleggjort, jf. tvistelova § 34-2 forste lekk.

Tingretten har vurdert vilkaret om sikringsgrunn slik pé side 26 og 27 i orskurden:

Pé grunnlag av de opplysninger som har fremkommet i saken finner retten det ogsé
tilstrekkelig sannsynliggjort at det er nedvendig & f& en midlertidig ordning i det omtvistet
rettsforhold for & avverge en vesentlig skade eller ulempe, eller for & hindre voldsomheter
som saksektes adferd gir grunn til & frykte for, slik at det foreligger sikringsgrunn etter
tvisteloven § 34-1 bokstav b.

Retten viser her sarlig til at Byggeselskapet har gitt uttrykk for at de ensker & bruke
Styrefullmakten sa snart som mulig, og utstede fakturaer til samtlige beboere med krav om
innbetaling av betydelige engangsbelap som «ekstraordinare felleskostnader». Det vises til
at Byggeselskapet som hovedregel har panterett i andelen for ikke-betalte felleskostnader jf.
burettslagslova § 5-20, og dette kan danne grunnlag for urettmessige
tvangsinndrivelsesprosesser som etter alt & domme vil vare egnet til & utsette den enkelte
aksjeeier som ikke betaler for en vesentlig byrde. Selv om Byggeselskapet har gitt uttrykk
for at de ikke vil iverksette tvangsutkastelse ma det legges til grunn at Byggeselskapet er
villig til & gé langt i & legge press pa beboerne til & betale for & komme videre i
gjennomfoeringsprosessen. Det er sannsynlig at det vil oppsté tvist om innbetaling med en
rekke av beboerne.

Retten viser ogsa til den planen for gjennomfering og bruk av Styrefullmakten, som blant
annet fremgar av aksjekjopsavtalen mellom Foreningen og Byggeselskapet av 14. mars 2017
som er gjengitt i rettens vurdering ovenfor. Retten legger til grunn at det er tale om en
skrittvis plan som er forutsatt gjennomfort pa raskest mulig tid. Den omfatter fakturering av
belegper pd minst kr 25 millioner og omfattende innbetalinger, samt registrering av
pantobligasjoner. Generalforsamling skal avholdes og revisor mé involveres for a fa
godkjent mellombalanse forut for eventuelt erverv av egne aksjer. Vesentlige
vedtektsendringer skal i henhold til planen vedtas allerede for Foreningen far fullt oppgjer.
Planen i seg selv forutsetter omfattende tid- og ressursbruk fra flere involverte, og det ma
legges til grunn at en eventuell reversering av prosessen, forutsatt at Saksekerne endelig féar
medhold i at Styrefullmakten er ugyldig, vil bli komplisert. Det vises da serlig til et
eventuelt spersmal om reversering av vedtektsendringer som er vedtatt pd grunnlag av
aksjekjopsavtalen.

Retten har ved vurderingen av sikringsgrunn ikke lagt vekt pé at Saksgkerne og Daimyo vil
lide et tap som folge av at de betingede kjopekontraktene faller bort dersom Styrefullmakten
effektueres. Betingelsene i kjopekontraktene var uansett ikke oppfylt forut for
generalforsamlingens beslutning om & gi Styrefullmakten.

Lagmannsretten er samd i tingretten si vurdering og kan i det vesentlige tiltre tingretten si

grunngjeving. Lagmannsretten kan ikkje sjé at det er noko 1 anken eller seinare prosesskriv
som gjev grunnlag for ei anna vurdering. Det kan ikkje ha noko avgjerande & seia for
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vurderinga av sikringsgrunn, at ankemotpartane ikkje har reist seksmél om hovudkravet for
tingretten. At ankemotpartane ikkje har reist seksmal, seier i eit tilfelle som dette ikkje
noko om behovet for mellombels atgjerd. Som lagmannsretten vil koma tilbake til, finn
lagmannsretten derimot at dette far noko & seia for spersmalet om det skal setjast
soksmalsfrist.

Lagmannsretten konkluderer etter dette, pa same mate som tingretten, med at
ankemotpartane har «sannsynliggjort» at det foreligg sikringsgrunn, jf. tvistelova § 34-2
forste lekk, jf. tvistelova § 34-1 forste lekk bokstav b).

Interesseavveginga

Det folgjer av tvistelova § 34-1 andre lekk at mellombels atgjerd berre kan vedtakast
dersom «den skade eller ulempe som saksgkte blir pafert star i &penbart misforhold til den
interesse saksegkeren har i at forfeyning blir besluttety.

Tingretten har vurdert dette vilkéret pé folgjande méte pa side 27 1 orskurden:

Retten kan ikke se at den skade eller ulempe som saksgkte blir pafert ved en slik forfoyning
star i dpenbart misforhold til den interesse saksgkeren har i at forfoyningen blir besluttet, jf.
tvisteloven § 34-1 annet ledd.

Det vises for det forste til at det fremstar som usikkert om Byggeselskapet i det hele tatt vil
komme i posisjon til & effektuere Styrefullmakten, sé lenge en rekke beboere har varslet at de
vil bestride faktura pa «ekstraordinere felleskostnader». Byggeselskapet er avhengig av a fa
godkjent mellombalansen pa grunnlag av fakturaene dersom egenkapitalkravet for erverv av
egne aksjer skal tilfredsstilles. Videre vises det til at fristen for oppfylling av
aksjekjopsavtalen mellom Byggeselskapet og Foreningen forst er den 1. juni 2018, og det er
derfor en viss sannsynlighet for at saken kan bli avgjort i alle fall i ferste instans for fristen.
Byggeselskapet har under muntlig forhandling signalisert at det ogsa vil vare muligheter for
a soke utsettelse i samarbeid med Foreningen

Lagmannsretten er samd 1 tingretten sin vurdering. Lagmannsretten har vurdert dei
skadeverknader og ulemper som byggjeselskapet har gjort gjeldande, men kan ikkje sja at
desse gjev grunnlag for ei anna vurdering enn den tingretten har kome til. Nar det gjeld
tilforselen om at vedtektene til byggjeselskapet mé endrast, har lagmannsretten ovanfor
ikkje teke stilling til om vedtektene er ulovlege. Lagmannsretten kan uansett ikkje sja at
det er sd prekeaert a f4 endra vedtektene, at dette ikkje kan venta til hovudkravet er avgjort.
Lagmannsretten kan heller ikkje sjd at byggjeselskapet har dokumentert at selskapet sine
likviditetsvanskar er sé kritiske at styrefullmakta og kjepeavtalen med foreininga ma
gjiennomferast med ein gong.
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Ut fra dette, samanhalde med den grunngjeving tingretten har gjeve, finn lagmannsretten at
den skade og ulempe som byggjeselskapet vert pafort ikkje star i openbert misheve til den
interessa ankemotpartane har i at atgjerda vert vedteke, jf. tvistelova § 34-1 andre lekk.

Lagmannsretten finn etter dette at anken over tingretten si avgjerd om mellombels atgjerd
ma verta & forkasta, jf. tvistelova § 29-23 andre lekk.

Frist for d reisa soksmal

Byggjeselskapet har framsett krav om at lagmannsretten sett ein kort frist for
ankemotpartane til 4 reisa soksmal om hovudkravet, jf. tvistelova § 34-3 tredje lekk.

Det vart ikkje sett fram slikt krav for tingretten. Tingretten fann det heller ikkje naudsynt &
setja slik frist utan at det var kravd, av di ankemotpartane hadde teke saka inn for
forliksradet og varsla at seksmal ville verta reist innan cirka ein ménad.

Lagmannsretten legg til grunn at retten ikkje er forplikta til & setja frist for a reisa seksmal,
sjolv om saksgkte i kravet om mellombels atgjerd krev det. Spersmélet om seksmalsfrist
skal avgjerast etter ei skjensvurdering.

Lagmannsretten finn etter ei heilskapsvurdering, med utgangspunkt i den konkrete
rettstvist som her foreligg, at det skal setjast ein frist for ankemotpartane til  reisa
soksmal. Lagmannsretten syner serleg til at det er fastsatt at tgjerda skal gjelde fram til
hovudkravet er rettskraftig avgjort, jf. slutninga punkt 2 i tingretten si orskurd. Feremalet
med ei mellombels atgjerd er 4 fa ei ordning i eit omtvista rettshove til dette kan avgjerast
gjennom ordinzrt seksmal. Handsaminga er meir summarisk enn ved eit ordingrt seksmal,
og er lagt opp for & imatekome behovet for ei rask avgjerd. I lys av dette, framstar det for
lagmannsretten som at partane sitt reelle behov er a fa ei rettskraftig avgjerd av
hovudkravet framfor at den mellombelse atgjerda potensielt kan verte ei varig laysing.
Lagmannsretten finn at fristen ber setjast til to ménader fré forkynning av denne orskurden.
Det vert synt til at ankemotpartane allereie da tingretten handsama saka 1 oktober 2017,
varsla at sgksmal ville verta reist innan kort tid.

Sakskostnader

Ankemotpartane har vunne saka for lagmannsretten, og har etter hovudregelen krav pé full
skadebot for naudsynte sakskostnader fra byggjeselskapet og deira partshjelpar, foreininga,
jf. tvistelova § 32-2, jf. tvistelova § 20-2 ferste og andre lekk, § 20-5 forste lekk og § 20-1
tredje lekk. Lagmannsretten har vurdert om det foreligg slike tungtvegande grunnar som
gjer det rimeleg a frita heilt eller delvis fra sakskostnadsansvaret, men har ikkje funne at
slike grunnar fereligg, jf. tvistelova § 20-2 tredje lekk.
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Advokat Pind har pé vegner av ankemotpartane gjeve sakskostnadsoppgéve for
lagmannsretten. Salarkravet er pa 232 000 kroner. Det framgar av oppgéva at det er kravd
dekka arbeid for 80 timar med ein timesats pa 2 900 kroner. Det framgér ikkje om belopet
er inklusiv meirverdiavgift. Det har ikkje kome motsegn mot kravet.

Lagmannsretten nemner at kravet isolert sett synest noko hagt for ei sak som er handsama
skriftlig. Etter ei heilskapsvurdering finn lagmannsretten likevel at kravet ma godtakast
som rimeleg og naudsynt for ei forsvarleg ivaretaking av ankemotpartane sine interesser i
ankeomgangen. Lagmannsretten syner mellom anna til at saka har reist relativt komplekse
selskapsrettslege problemstillingar. I tillegg har byggjeselskapet i prosesskriv 18. januar
2018 teke opp nye spersmél knytta til seksmalsfrist og preklusjon av fleire av
ankemotpartane sine rettslege grunnlag. Sjelv om det ikkje har vore naudsynt for
lagmannsretten & ga inn pa dette, har det vore naudsynt for ankemotpartane sin
prosessfullmektig & gjennomga tilferslane og koma med ankemotpartane sitt syn pa
spersmala. Utan at det er avgjerande, peiker lagmannsretten 0g pa at byggjeselskapet sin
prosessfullmektig har opplyst at ho krev dekka arbeid for 90 timar pa vegner av
byggjeselskapet. Dette underbygger at saka har vore stor og kompleks pa begge sider.

Ankemotpartane sitt sakskostnadskrav for lagmannsretten vert etter dette & ta til folgje, jf.
tvistelova § 20-5 ferste lekk. Lagmannsretten fastset at byggjeselskapet og foreininga skal
hefta felles for belepet, jf. tvistelova § 20-1 tredje lekk og § 20-6 andre lekk.

Daimyo som partshjelpar har vidare fremja krav om skadebot for sine sakskostnader. Det
folgjer av tvistelova § 20-1 tredje lekk at reglane om sakskostnader 1 tvistelova kapittel 20
om partar gjeld tilsvarande for partshjelparar. Lagmannsretten legg til grunn det same som
for ankemotpartane vedrerande vilkéra i tvistelova § 20-2.

Advokat Pind har 0g representert Daimyo, og har pd vegner av partshjelparen gjeve
sakskostnadsoppgave for lagmannsretten. Salarkravet er pa 78 300 kroner. Det framgéar av
oppgéava at det er kravd dekka arbeid for 27 timar med ein timesats pa 2 900 kroner. Det
framgar ikkje om belopet er inklusiv meirverdiavgift. Det har ikkje kome motsegn mot
kravet. Det har heller ikkje kome motsegn mot dette kravet.

Med tilvising til lagmannsretten si grunngjeving ovanfor, finn lagmannsretten at og
Daimyo sitt sakskostnadskrav framstar som naudsynt for ei forsvarleg ivaretaking av
selskapet sine interesser i ankeomgangen. Sakskostnadskravet for lagmannsretten vert etter
dette 4 ta til folgje, jf. tvistelova § 20-5 forste lekk. Lagmannsretten fastset at
byggjeselskapet og foreininga skal hefta felles for belopet, jf. tvistelova § 20-1 tredje lekk
og § 20-6 andre lekk.

Orskurden er samrgystes.
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SLUTNING

1. Skriftleg forklaring frd Merete Skage, framlagt som vedlegg 1 til prosesskriv 15.
februar 2018, vert avskore som prov i Gulating lagmannsrett si sak 17-
196877ASK-GULA/AVDI.

2. Anken vert forkasta.

3. Den mellombelse dtgjerda fastsett i Bergen tingrett si orskurd 13. oktober 2017 i
sak 17-136762TVI-BERG/2, fell bort dersom Inge Vadla, Harald Sigvard
Sjursen, Suzanne Bottolfsen, Bjorn Hallberg, Gisle Berg, Bjorn Skontorp, Anny
Helene Kristiansen, Else Marie Pedersen, Evi Eriksen, Rolf Hapoldey, Hilde
Beate Pedersen, Navaphon Yansathit, Kenneth William Bottolfsen, Kare Martin
Fosse, Robert Lochert, Thor Ivar Takle, Roald Magne Solheim, Hugo Andre
Benjaminsen, Elene Borghild Aspevik og Gunnar Thorsens dedsbu ikkje gér til
soksmal mot AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap innan to ménader
fra forkynning av denne orskurden.

4. 1 sakskostnader for lagmannsretten betalar AS Bergen Sporveisfunksjonerers
Byggeselskap og Bergens Sporveisfunksjonar Forening, ein for alle og alle for
ein, 232 000 — tohundreogtrettitotusen — kroner til Inge Vadla, Harald Sigvard
Sjursen, Suzanne Bottolfsen, Bjorn Hallberg, Gisle Berg, Bjorn Skontorp, Anny
Helene Kristiansen, Else Marie Pedersen, Evi Eriksen, Rolf Hipoldey, Hilde
Beate Pedersen, Navaphon Yansathit, Kenneth William Bottolfsen, Kare Martin
Fosse, Robert Lochert, Thor Ivar Takle, Roald Magne Solheim, Hugo Andre
Benjaminsen, Elene Borghild Aspevik og Gunnar Thorsens dedsbu. Belapet
forfell til betaling 2 — to — veker etter forkynning av denne orskurden.

5. I sakskostnader for lagmannsretten betalar AS Bergen Sporveisfunksjonerers
Byggeselskap og Bergens Sporveisfunksjonar Forening, ein for alle og alle for
ein, 78 300 — syttidttetusentrehundre — kroner til Daimyo Eiendom AS. Belopet
forfell til betaling 2 — to — veker etter forkynning av denne orskurden.

Per J. Jordal Magni Elsheim Martin Tenold

Dokument i samsvar med undertegnet original.

Tonje Jerstad
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KJENNELSE

Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elene Borghild Aspevik, Hugo Andre Benjaminsen, Gisle
Berg, Kenneth William Bottolfsen, Navaphon Yansathit, Evi Eriksen, Kére Martin Fosse,
Bjorn Hallberg, Rolf Hapoldoy, Anny Helene Kristiansen, Robert Lochert mfl. har ved
begj®ring datert 1. september 2017 begjeert midlertidig forfeyning overfor AS Bergen
Sporveisfunksjon®rers Byggeselskap. Av praktiske hensyn vil samtlige saksokere jf. listen
pé kjennelsens forside, bli omtalt som Saksakerne. Tingretten berammet og innkalte
partene til muntlig forhandling den 4. oktober 2017, og satte samtidig frist til den 25,
september 2017 for a inngi tilsvar til begjeringen. Tilsvar ble inngitt innen fristen. Ved
tilsvaret kom det frem at saksokte hadde innsigelse til sakspkernes partshjelper, Daimyo
Eiendom AS.

Ved prosesskriv datert 14. september 2017 erklerte Bergen Sporveisfunksjonserers
Forening (heretter Foreningen) partshjelp for saksekte, Det har ikke fremkommet
innsigelser til denne partshjelperen.

Retten besluttet ved kjennelse den 3. oktober 2017 at Daimyo Eiendom AS tillates 4 opptre
som partshjelper for saksakerne.

Foruten begjeringen om midlertidig forfoyning og tilsvaret til denne har saksektes
partshjelper inngitt merknader til begjeringen, og partene har for evrig utvekslet flere
prosesskriy i saken.

I det folgende skal retten ferst kort redegjere for sakens bakgrunn. Deretter vil retten
gjengi partene og partshjelperne sine pastander og pastandsgrunnlag i korte trekk.

Sakens bakgrunn

AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap (heretter Byggeselskapet) ble stiftet i 19.
april 1913, forst med en aksjekapital pa kr 6 000 fordelt pa 60 aksjer. Siden har
Byggeselskapet blitt utvidet i flere omganger. I dag har Byggeselskapet en aksjekapital pa
kr 133 000, fordell pa 665 aksjer a kr 200. Av de 665 aksjene er det 600 A-aksjer som
utgjer preferansekapitalen, og 65 B-aksjer. Tradisjonelt var det medlemmer av Foreningen
som fikk A-aksjer, mens andre beboere fikk B-aksje, men i dag er det mer tilfeldig hvilke
beboere som har A- og B-aksjer. Foreningen eier 100 A-aksjer, 15 % av aksjekapitalen, og
er eneste aksjeeier uten borett tilknyttet aksjene. For gvrig er de resterende 500 A-aksjene
¢id av beboere med ti aksjer per person med tilherende borett (én borett per ti A-aksjer).
Byggeselskapet har de seneste drene ervervet 10 egne B-aksjer med borett som per i dag
leies ut. For evrig eies B-aksjene i selskapet av beboere, med én B-aksje med tilherende
borett (én borett per én B-aksje).
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Byggeselskapets bygningsmasse bestdr av ca 110 leiligheter fordelt p4 to bygéarder pa
Mphlenpris i Bergen kommune, henholdsvis i Stubs gate 3-7a og i Konsul Bers gate 9-15a.

Fra selskapets ndgjeldende vedtekter, sist revidert 16. mars 2016, gjengis §§ 2, 4 og 10.

§ 2 Selskapets formél

Selskapets formal er 4 erverve og eie passende tomter, opplere hensiktsmessige
boliger og bortleie av disse. Beboeren eier ikke leiligheten og ved fraflytting blir
leiligheten fordelt til ny beboer av styret.

§ 4, Innlpsning av aksjer ved flytting

Hvis en aksjonzr flytter ut av selskapets eiendom, er vedkommende forpliktet til pa
styrets forlangende 4 la aksjen innlese etter dens palydende belep. Ved en aksjonars
ded, har gjenlevende ektefelle rett til & overta aksjeposten pd de samme vilkar som

avdode,

§ 10. Felleskostnader.

Felleskostnader md ikke settes hoyere enn nedvendig for selskapets forsvarlige drift.
Det mé ved utleie ikke tas andre hensyn enn til eiendommens forsvarlige drift. Eier
av en eller flere aksjer gis fortrinnsrett ved inntredende ledighet.

Som det fremgdr av § 2 og § 4 skulle aksjonzrer som flyttet ut innlose aksjen(e) sine til
palydnede (kr 200 eller kr 2 000, avhengig av om vedkommende hadde en B-aksje eller ti
A-aksjer), og styret i Byggeselskapet skulle fordele aksjen(e) til ny beboer. Den 27. mai
2013 vedtok generalforsamling i Byggeselskapet at vedtektene, som den gang var
tilnzermet lik som i dag, skulle endres slik at aksjene i Byggeselskapet ble fritt omsettelige.
84 % av aksjon®rene stemte for vedtektsendringen. Foreningen tok ut anfektelsessgksmal
og pastod at vedtektsendringen var ugyldig. Gulating lagmannsrett avsa dom den 19, mars
2015 (LG-2014-107987) hvor den kjente vedtektsendringen ugyldig bade etter aksjeloven
§ 5-21 (myndighetsmisbruk) og § 5-19 (kvalifisert flertallskrav).

Byggeselskapet vedtok pa generalforsamling den 4. august 2016 at det skulle tas ut
spksmal mot Foremngen med krav om at Foreningen utlegses fra aksjonarfellesskapet i
Byggeselskapet etter aksjeloven § 4-25. Stevning ble tatt ut for Bergen tingrett den 26.
august 2016. Ved prosesskriv datert 25. november 2016 presiserte Byggeselskapet at
fremgangsméten for fmansiering av utlasningssummen, sannsynligvis ville bestd 1 at
aksjonarene med borett ville bli fakturert et belop som samlet tilsvarte
innlgsningssummen, i kombinasjon med likviditet tilfert ved banklan, PA dette tidspunktet
var innlesningssummen ikke kjent. Statsautorisert revisor Tom Rasmussen avga erklaring
den 19. januar 2017 hvor han kom frem til at fremgangsmaten for finansiering vil kunne
anvendes, s& fremt visse forutsetninger var til stede, herunder at fordringen som oppstér
ved faktureringen av felleskostnader ma kunne oppfylle kravene til et omlapsmiddel etter
regnskapsloven § 5-1. Revisoren presiserte imidlertid at ordinare misbruksregler vil kunne
komme til anvendelse, og det ble anbefalt & foreta en naermere vurdering av aksjeloven § 6-
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28 dersom enkelte aksjeciere forventes & motsette seg vedtak om ekstraordinzre
felleskostnader.

Ved brev fra advokat Pind pa vegne av ca. 35 prosent av aksjonarene i Byggeselskapet den
18. februar 2017 ble styret i Byggeselskapet anmodet om 4 trekke eller heve
tvangsutlesningssaken mot Foreningen. Det ble blant annet gjort gjeldende at
finansieringsplanen neppe var gjennomforbar, badde grunnet manglende betalingsvilje
og/eller manglende betalingsevne blant beboerne og pé grunnlag av vedtektsstrid, mv.

Byggeselskapet inngikk den 14. mars 2017 aksjckjopsavtale med Foreningen som gikk ut
pa at Byggeselskapet skulle erverve Foreningens 100 A-aksjer uten borett for kr 25
millioner, pa nermere betingelser. Ved informasjonsskriv datert 30, mars 2017 anbefalte
styret 1 Byggeselskapet aksjon@rene om 4 godkjenne aksjekjopsavtalen. Styrets
begrunnelse for & anbefale utlosningssum pa NOK 25 000 000 til BSF datert 30. mars 2017
vil bli gjengitt n@rmere under rettens vurdering.

Saken om styrefullmakt for erverv av egne aksjer var forst oppe pd Byggeselskapets
generalforsamling den 23, mars 2017, og ble der vedtatt. P4 denne generalforsamlingen
fikk aksjeeierne som hadde inngétt avtale med Daimyo, som tilsvarte 38 prosent av
aksjene, ikke delta i avstemmingen. De anfektet styrefullmakten ved forliksklage til
Forliksradet i Bergen og begj@ring om midlertidig forfayning, begge datert den 4. mai
2017. Istedenfor a ta sakene til avgjorelse, ble det innkalt til ekstraordinzr
generalforsamling slik at saken kunne behandles pa ny. Pé generalforsamlingen den 6, juni
2017 fikk samtlige aksjeeiere stemme over forslaget.

P4 ekstraordinar generalforsamling den 6. juni 2017 vedtok generalforsamlingen med 2/3
flertall & gi styret i Byggeselskapet fullmakt til & erverve 100 egne aksjer fra Foreningen til
en samlet kjopesum a kr 25 millioner. Det var 199 stemmer mot forslaget og 448 stemmer
for forslaget, totalt 467 stemmer. I Tillegg til innkalling til generalforsamlingen fra styret i
Byggeselskapet datert 8. mai 2017, hadde styret gitt nermere redegjorelse til aksjecierne,
som ogs4 vil bli gjengitt nedenfor under rettens vurdering. Videre er det avholdt

informasjonsmate mv.

Under samme generalforsamling vedtok generalforsamlingen med simpelt flertall, her med
210 stemmer imot forslaget, at avtalen mellom Byggeselskapet og Foreningen datert 14.
mars 2017 godkjennes. Av protokollen fra generalforsamlingen fremgikk videre;

Godkjenning av aksjekjopsavtalen kunne skje med simpelt flertall. Avtalen var
vedlagt innkallingen til generalforsamlingen og tatt opp pé storskjerm under
generalforsamlingen forut for avstemming. Generalforsamlingen ble uttrykkelig gjort
oppmerksom pd at en godkjennelse av avtalen ogsd innebar en godkjennelse av
utstedelse av fakturaer med krav om ekstraordinare innbetalinger av felleskostnader.
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Felleskostnadene skulle etter det opplyste bli fordelt forholdsmessig ut fra sterrelsen pa
leilighetene, og belope seg til anslagsvis mellom kr 143 000 for beboere av de minste
leilighetene til kr 386 000 for beboere av de storste leilighetene.

De fleste av aksjeeierne som hadde inngétt betinget kjepekontrakt med Daimyo stemte
imot & gi styrefullmakten pa generalforsamlingen den 6. juni 2017. Det er ogsa i hovedsak
de samme aksjon@rene som er saksekere i nervarende sak, Daimyo har ogsé vart i
forhandlinger med Foreningen om potensielt kjop av aksjene til Foreningen, men det er
ikke kommet i stand noen aksjekjopsavtale mellom dem. Det har kommet frem under de
muntlige forhandlingene at ca 30 prosent av beboerne, (tilsvarende 38 prosent av
aksjekapitalen), har signert betinget aksjekjepsavtale med Daimyo, og at gruppen bestdr av
bade A-aksjonzrer og B-aksjonzrer, Alle disse er imidlertid ikke saksoker i nervarende
begjaering om midlertidig forfoyning,

Sakspkerne inngav begjering om midlertidig forfeyning den 1. september 2017. Samme
dato reiste de spksmaél for Forliksradet i Bergen, med pastand om a kjenne styrefullmakten
vedtatt pd generalforsamlingen den 6. juni 2017 ugyldig. Forliksradet har etter det opplyste
innstilt behandlingen av saken, og saksekerne har varslet at saken trolig vil bringes inn for
retten innen den ngrmeste maneden.

Muntlig forhandling ble avholdt i Bergen tingrett den 4. til 5. oktober 2017. Fra sakseker-
siden matte saksoker nr. 1 Inge Vadla, og for mvrig var saksekerne Suzanne Bottolfsen,
Kenneth Bottolfsen, Kare Fosse, Hilde Pedersen til stede under hele eller deler av
forhandlingene. For saksekte motte styreleder Tom Ormberg. For saksgkemnes partshjelp,
Daimyo, mette Anne Kathrine Aubert, og for saksektes parthjelp, Foreningen, mette leder
Morten Ulevik. Retten herte partsforklaringer fra Inge Vadla og Tom Ormberg og
forklaringer fra partshjelperne v/ Anne Kathrine Aubert og Morten Ulevik. Retten fikk
opplest de dokumentbevis som fremgér av rettsboken, og partene var for gvrig enige om at
samtlige dokumentbevis som er lagt frem under saksforberedelsen anses som dokumentert.

Saksokerne og deres partshjelper Daimyo har i det vesentlige gjort gfeldende:

Byggeselskapet skal forbys & bruke fullmakien til erverv av 100 egne aksjer til kr 25
millioner frem til det er endelig avgjort om fullmakten er ugyldig. Vilkdrene for
midlertidig forfoyning er oppfylt jf. tvisteloven § 34-2 og 34-1 bokstav a) og b).

Hovedkravet gir ut pa at generalforsamlingsvedtaket om 4 gi styret fullmakt til erverv av
egne aksjer er ugyldig jf. aksjeloven § 5-22, pa grunn av at det strider mot aksjeloven § 1-2
(ulovlig innskudd), det strider mot selskapets vedtekter § 10 og det er i strid med
aksjeloven § 5-21 (myndighetsmisbruk). Det er sannsynliggjort at samtlige alternative
rettsgrunnlag vil medfore at styrefullmakten er ugyldig. Ved vurderingen av om fullmakten
er ugyldig mé retten se hen til den tillenkte bruken av fullmakten. Det vises til at erverv av
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egne aksjer kun kan foretas dersom vederlaget, her kr 25 millioner, ligger innenfor den frie
egenkapital jf. aksjeloven § 9-3. Byggeselskapet har per né ikke vesentlig fri egenkapital,
og ervervet skal finansieres ved utstedelse av fakturaer, angivelig av ekstraordineere
felleskostnader, pa opptil flere hundretusen kroner, som skal kreves innbetalt av
aksjonzrene med borett.

Det gjeres for det forste gjeldende at belepene som planlegges fakturert i ekstraordinaere
felleskostnader ikke godtas som felleskostnader jf. burettslagslova § 5-19, Belppet som
planlegges fakturert aksjonarene med borett gar ikke til selskapets forvaltning og drift,
men derimot til en finansiell investering. Belgpet vil dermed utgjere et ulovlig innskudd 1
strid med aksjeloven § 1-2, og styrefullmakten vil dermed vare ugyldig.

For det andre gjores gjeldende at belopene som planlegges fakturert i ekstraordinzere
telleskostnader for 4 finansiere ervervet av egne aksjer, ogsa er i strid med vedtektene i
Byggeselskapet § 10. Det folger av bestemmelsen at «Felleskostnader ma ikke settes
hayere enn nedvendig for selskapets forsvarlige drift».

For det tredje gjores gjeldende at styrefullmakten for 4 erverve Foreningens 100 aksjer a kr
25 millioner, er egnet til 4 gi Foreningen en urimelig fordel pa de andre aksjonarenes
bekostning, jf. aksjeloven § 5-21. Det vises til at Daimyo har vart villig til, p4 nermere
betingelser, & betale ca kr 220 000 per aksje med tilknyttet borett, noe justert for
leilighetens storrelse, tilstand, og aksjongrens hotid. Byggeselskapet vil na betale kr

250 000 per aksje som Foreningen har, dette for aksjer uten borett. Vederlaget stir ikke i
forhold til ytelsen. Det har forst under den muntlige forhandlingen kommet frem at det
toreligger en verdivurdering av Foreningens 100 aksjer, som beregnet verdien av aksjene
til kr 4-5 millioner. Verdivurderingen er ikke fremlagt i saken, og heller ikke for
generalforsamlingen for styrefullmakten ble pitt. Dette underbygger at Foreningen far
betalt overpris for aksjene. Dersom styret bruker fullmakten til 4 erverve aksjene og endrer
vedtektene i trdd med planen, sa vil det fortsatt vaere usikkerhet rundt méten
Byggeselskapet er organisert som tilsier at det vil veere vanskelig 4 f4 omsatt aksjene pa det
frie marked. Det er saerlig vist til sorenskriver Christian Fr.Wyllers betenkning av 19. juli
2013 som tilsier at Byggeselskapet er et kooperalivt selskap hvoretter aksjonarene ikke har
eiendomasretten til selskapets midler, Usikkerheten rundt selskapets status medtorer en
risiko for aksjonarene med borett, mens Foreningen, dersom styrefullmakten blir brukt, vil
gd klar av all risiko. Styrefullmakten og den planlagte bruken av den innebarer et markant
brudd pa likhetsgrunnsetningen, og det vises til at generalforsamlingens skjennsmargin er

snever 1 slike tilfeller.

Sikringsprunn foreligger jf. tvisteloven § 34-1 bokstav a) og b). Styret akter 4 bruke
fullmakten til 4 erverve aksjene s snart som mulig og vil skaffe til veie tilstrekkelig
egenkapital og likviditet ved 4 fakturere borettshaverne i selskapet vesentlige beloper. All
den tid styret planlegger & fakturere belopene som «felleskostnader» vil disse forutsettes 4
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veere sikret (i alle fall opp til to ganger folketrygdens grunnbelep) med lovbestemt pant pa
beste prioritet i andelen jf. burettslagslova § 5-20. Bygningsmassen skal ogsa pantsettes til
fordel for Foreningen med pantobligasjon pélydende ca kr 17 millioner. Dersom
fullmakten er ugyldig vil ogsa den inngdtte avtalen med Foreningen vere ugyldig jf.
aksjeloven § 9-7. P4 samme méte vil ogsd de ovennevnte disposisjonene og transakjsonene
som inngar som ledd i aksjekjopet vare ugyldige.

Dersom fullmakten tas i bruk p4 den méten som er planlagt vil det oppsta fire kategorier av
skadevirkninger.

For det forste vil gyldighetsoppgjeret/restitusjonsoppgjaret bli uvanlig komplisert, med
tilbakeforeing av kjepesummer, innbetalte «felleskostnader», sletting av pantobligasjon,

myv,

For det andre vil det oppsta en omfattende rettslig konflikt mellom Saksegkerne og
Byggceselskapet om fakturerte «felleskostnader». Saksakerne utgjor ca en tredjedel av
beboerne, og de vil nekte & betale belppene. Byggeselskapet vil trolig métte innlede
tvangsinndrivelsesprosess jf. burettslagslova § 5-20. Det er trolig at samtlige tvangssaker
vil métte overforestil sgksméls former pa grunnlag av tvisten om styrefullmaktens
gyldighet og hvorvidt belapene faktisk anses som felleskostnader. Dersom den
midlertidige forfoyningen tas til folge vil ikke disse rettslige konfliktene oppsta i det hele
tatt.

For det tredje vil eventuelle kjopere av aksjer med borett etter den planlagte
vedtektsendringen kunne bli péfert store tap. Byggeselskapet planlegger 4 forcta
vedtektsendring som gjor borettene fritt omsettelig, etter at kr 8 millioner er betalt til
Foreningens klientkonto hos Advokatfirmaet Kyrre ANS. Foreningen har forpliktet seg til
a stemme for vedtektsendringen. Hvorvidt den planlagte vedtektsendringen vil bli ugyldig
dersom ervervet av aksjene fra Foreningen ikke blir gjennomfort framstar som usikkert.
Dersom disse usikkerhetsmomentenc ikke opplyses om ved salg vil kjeper potensielt ha
hevingsgrunnlag.

For det fjerde vil Sakspkerne som har inngétt betingede kjapekontrakter med Daimyo ikke
fa effektuert kjopekontraktene. Daimyo er forst forpliktet til § betale kjopesummen etter at
de har fatt kontroll pa 2/3 av aksjene 1 Byggeselskapet, og dersom borettene gjares fritt
omsettelige vil aksjene med borett istedenfor selges til andre. Salg av aksjene til Daimyo
framstr for Sakspkerne som vesentlig enklere og mindre risikabelt enn tilsvarende salg i
det dpne markedet. Daimyo har full innsikt i de kompliserte selskapsforholdene og vil
derfor ikke kunne fremme noe krav om erstatning eller prisavslag i ettertid. Denne
muligheten vil imidlertid bli utelukket dersom styrefullmakten blir benyttet i henhold til
planen.
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Dersom retten beslutter midlertidig forfeyning som begjert vil Byggeselskapet ikke
paferes noen skade eller ulempe som stér i vesentlig misforhold til den interessen
Saksekerne har i at forfeyningen blir besluttet jf. tvisteloven § 34-1 annct ledd.

Saksekerne vil bli péafert stor skade/ulempe dersom fullmakten tas i bruk for det er endelig
avgjort om den er ugyldig. Til sammenligning vil Byggesclskapet kun lide den ulempen at
aksjeervervet md utsta en viss tid. Det vises til at fristen for fullbyrdelse av avtalen mellom
Byggeselskapet og Foreningen er 1. juni 2018, Selv om den ndvzrende tilstanden i
Byggeselskapet ikke er tilfredsstillende sé er det ikke noe som er kritisk.

Det cr ikke grunnlag for & kreve sikkerhetsstillelse av Saksokeme jf. tvisteloven § 34-2
forste ledd.

Saksokerne har nedlagt folgende pastand.:

1. AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap forbys & benytte/bruke fullmakten
til 4 erverve egne aksjer, tildelt styret 1 generalforsamling den 6. juni 2017

2. Forbudet i punkt 1 skal std frem til det er rettskraftig avgjort om fullmakten til &
erverve egne aksjer er ugyldig.

3. AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap palegges 4 erstatte saksekernes
sakskostnader.

Daimyo Eiendom AS har nedlagt folgende pastand:

1. Partshjelperen Daimyo Eiendom AS nedlegger tilsvarende pdstand som saksekerne.
2. AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap palegges 4 erstatte partshjelperens
sakskostnader.

AS Bergen Sporveisfunksjoncerers Byggeselskap og partshjelper Bergen
Sporveisfunksjonerers Foreningen har i def vesentlige gjort gieldende:

Formélet bak generalforsamlingens beslutning den 6. juni 2017 om & gi styret fullmakt til 4
erverve egne aksjer fra Foreningen var 4 sette Byggeselskapet i stand til & legalisere egne
vedtekter. Navarende vedtekter § 4 forste ledd er ulovlige og méa endres. Det er ikke tillatt
med vedtektsbestemmelse om kjep av egne aksjer for fremmed regning eller utevelse av
lgsningsrett pa vegne av «andre» som ikke er navngitt i vedtektene, Det er heller ikke eftter
burettslagslova tillatt med vedtektsbestemmelse om tvangsinnlesning av aksjer pd grunnlag
av utflytting.

Pa grunn av at vedtektene § 4 er i strid med preseptorisk lovgivning s har styret i
Byggeselskapet matte slutte med tidligere praksis med & innlose aksjen(e) til beboer som
flyttet ut og fordele aksjen(e) til ny beboer. Det har derfor ikke vaert omsetning pa
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leilighetene siden 2011. Mange beboere sliter med a opprettholde nedvendig botid for &
kunne selge skattefritt, og fremleie har blitt utbredt. Fraveret av omsetning truer
Byggeselskapets skatterettslige stilling som boligaksjeselskap, og beboernes utsikter til
skattefri gevinst ved salg.

Bygningsmassen har et omfattende behov for vedlikehold, men usikkerheten rundt
selskapet gir seg utslag i en fastlast situasjon. All den tid det er uvisst om aksjeeicrne med
borett vil kunne fa solgt aksjen(e) pa det frie marked er det liten vilje til & gke
felleskostnadene for 4 finansiere vedlikehold. Byggeselskapet er heller ikke 1 posisjon til 4
fa lan i banken for vedlikehold.

For Byggeselskapets videre eksistens som boligaksjeselskap er det nedvendig 4 tilpasse
vedtektene til nigjeldende lovgivning. Dersom selskapet skal omdanncs til borettslag eller
leiegarsdsselskap er det krav om at samtlige aksjeeiere blir enige, og det anses ikke som
noc realistisk alternativ. Dermed er salg til Daimyo i henhold til de betingede
kjopekontraktene som enkelte av beboerne har inngétt med Daimyo heller ikke
giennomfarbare. Et salg til Daimyo vil for gvrig innebzere at B-aksjonzrene som kun har
en aksje kommer svert ugunstig ut. Det eneste alternativet til erverv av egne aksjer og
videre gjennomfaring av planlagte vedtektsendringer er & opplose selskapet etter
aksjeloven kapittel 16. Selv dette framstir ogsa som et usikkert alternativ ettersom det vil
vere svaert ugunstig for B-aksjon®rene, og det etter vedtektene § 8 er krav om at minst
halvdelen av aksjon®rene pa generalforsamling som beslutter opplosning.

[ utgangspunktet er samtlige aksjonrer forpliktet til & bidra til at vedtektene blir legalisert.
Gulating lagmannsrett har imidlertid ved dom 19. mars 2015 fastslatt at legaliseringen ikke
kan skje uten Foreningens samtykke sd lenge Foreningen er aksjoner.

Etter dette finnes det ingen andre alternativer for Byggeselskapet enn & kjepe Foreningens
aksjer for slik 4 komme i posisjon til & endre vedtektene.

Styrefullmakten gitt pa generalforsamlingen den 6. juni 2017 er ikke i strid med aksjeloven
§ 5-21, da den ikke er egnet til 4 gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel pa de
gvrige aksjeeiernes bekostning.

Byggeselskapet kan ikke overleve uten lovlige vedtekter, op det finnes ikke alternative
legaliseringsmater enn vedtektsendring. Den aktuelle vedtektsendringen forutsetter
imidlertid at Foreningen enten samtykker eller loses ut for en passende sum. Det er ikke
sannsynlig at Bygpgeselskapet ville fatt utlost Foreningen tor mindre enn kr 25 millioner.
Utlesningen av Foreningen som aksjonar vil medfoere en stor fordel for Byggeselskapet
ettersom selskapet da kommer i posisjon til 4 fa lepalisert vedtektene slik at aksjene med
borett blir fritt omsettelige. Byggeselskapet innehar for tiden 10 aksjer med boretter som
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etter vedtektsendringen vil kunne sclges pa det fric markedet, og det er antatt at de vil
kunne gi en inntekt pd mellom kr 10-15 millioner.

Det at vedtektene legaliseres slik at aksjene blir fritt omsettelige er i alle aksjonzrenes
interesse, og etter vedtektsendringen s antar Byggeselskapet at aksjonarene med borett vil
kunne selge aksjene sine pa det frie markedet til mellom kr 1,5 - 4 millioner. Tatt i
betraktning at aksjonzrene kun har betalt kr 200 eller kr 2 000 for aksjene ved innflytting
vil dette utgjore en fordel for samtlige. Byggeselskapet vil ved salg av sine ti aksjer med
boretter ogsa fa frigjort midler soin kan g til nadvendig oppussing av bygningsmassen.
Styrefullmakten av 6. juni 2017 er dermed ikke gitt p4 bekostning av noen aksjeeiere i
Byggeselskapet.

Uansett, dersom retten mot formodning skulle komme til at Foreningen far en fordel pa
andre aksjeeieres bekostning, s er det ikke en «urimeligy fordel. Foreningens 100 aksjer
star i forhold til den fremforhandlede kjopesummen pa kr 25 millioner, Dersom
Byggeselskapet ikke oppnar en avtale med Foreningen vil Byggeselskapet trolig métte
oppleses. Det vises til at ved en eventuell opplesning av Byggeselskapet ville
likvidasjonsutbyttet bli ca kr 25 millioner, Daimyo har selv vert villig til & betale kr 30
millioner for aksjeposten til Foreningen tidligere. Kjgpesummen har fremkommet i
forhandlinger over lang tid etter at utlgsningsseksmal mot foreningen var innledet.
Aksjekjopsavtalen som né er planlagt gjennomfort innebaerer ogsi en rekke fordeler for
Byggeselskapet i det Foreningen gir selgerkreditt og har samtykket til 4 stemme for
legalisering av vedtektene etter at deler av oppgjoret er mottatt. Disse fordelene kunne ikke
Byggeselskapet oppnadd pd annen méte. Vedtaket om & gi styrefullmakten til erverv av
egne aksjer er videre saklig begrunnet i Byggeselskapets behov for 4 legalisere egne
vedtekter. Ervervet av aksjene fra Foreningen inneb®rer en fornuftig ordning som alt i alt
er til gagn for Byggeselskapet. Endelig har Saksokerne ikke en beskyttelsesverdig interesse
i & forhindre legalisering av vedtektene.

Vedtektene § 10 rammer etter sin ordlyd ikke styrefullmakt til erverv av egne aksjer og
medfarer heller ikke at styrefullmakten kan kjennes ugyldig. Retten mé vurdere vedtaket
om styrefullmakt isolert. Vedtektene § 10 vil trolig bli endret for styret utsteder fakturaer
for felleskostnadene slik at man unngér unodige rettsprosesser i etterkant av
fakturautstedelse.

Antesipert brudd pd aksjeloven § 6-28 er ikke relevant grunnlag for anfektelse av
styrefullmakten besluttet p4 generalforsamlingen den 6. juni 2017, Styret kan ogsé innkalle
til generalforsamling for & fa godkjent fakturautstedelsen med 2/3 flertall. Uansett gjores
gjeldende at den planlagte fakturautstedelsen ikke vil vaere i strid med aksjeloven § 6-28.
Det vises til at fakturautstedelsen verken er pa bekostning av Bygpeselskapet eller andre
aksjonzrer, og uansett ikke vil vere «urimelig». Fakturautstedelsen gjennomferes for & gi
aksjonzrene med borett fritt omsettelige aksjeleiligheter. Byggeselskapets 10 leiligheter vil
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kunne selges, og inntekten av dette salget vil g4 til nedvendig vedlikehold pé
bygningsmassen. Den planlagte fakturautstedelsen er motivert av enske om a legalisere

vedtektene.
Sakspkerne har dermed ikke sannsynliggjort hovedkravet.

Byggeselskapet bestrider videre at det foreligger noen sikringsgrunn jf. tvisteloven § 34-1
bokstav a} eller b). All den tid kontraktene mellom Saksgkerne og Daimyo uansett ikke vil
kunne effektueres er det her ikke tale om 4 avverge noen vesentlig skade eller ulempe.
Saksekemnes forfolgning eller gjennomipring av hovedkravet vil heller ikke bli vesentlig
vanskeliggjort dersom styrefullmakten blir bruk 1 henhold til planen. Det vises til at et
eventuelt ugyldighetsoppgjer ikke vil bli komplisert. Konflikt rundt felleskostnader anses
ikke seerlig problematisk, Hva gjelder salg av aksjene etter vedtektsendringen sé vil
potensielle kjopere bli orientert om hva de kjoper, og deres interesser er uansett ikke vernet
av § 34-1 bokstav a}

Dersom retten tar begjeeringen om midlertidig forfayning til falge vil Byggeselskapet bli
péfort skader og ulemper som stér i dpenbart misforhold til den interessen Saksekerne har 1
at forfayning blir besluttet jf. tvisteloven § 34-1 annet ledd. Det er ogsa i Saksekernes
interesse at styrefullmakten effektueres slik at Byggeselskapets vedtekter snarest kan bli
legalisert og aksjeleilighetene kan bli fritt omsettelig,

AS Bergen Sporveisfunksjoncerers Byggeselskap har nedlagt fulgende pdstand:

1. Begjeringen tas ikke til felge

2. Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elen Aspevik, Hugo Benjaminsen, Gisle Berg,
Kenneth Bottolfsen, Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kére Fosse, Bjorn
Hallberg, Rolf Hapoldsoy, Anny Kristiansen, Robert Lochert, Else M. Pedersen,
Hilde Pedersen, Harald Sjursen, Bjermn Skontorp, Roald M. Solheim, Gunnar
Thorsens dadsbo v/Preben Leganger og Daimyo Eiendom AS demmes in solidum
til & betale AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap sine sakskostnader.

Bergens Sporveisfunksjoncer Forening har stottet saksoktes pastand, og i tillegg nedlagt
Jolgende pdstand.

Inge Vadla, Suzanne Bottolfsen, Elen Aspevik, Hugo Benjaminsen, Gisle Berg,
Kenneth Bottolfsen, Navaphon Yansathit, Evy Eriksen, Kére Fosse, Bjorn
Hallberg, Rolf Hipoldsey, Anny Kristiansen, Robert Lochert, Else M. Pedersen,
Hilde Pedersen, Harald Sjursen, Bjorn Skontorp, Roald M. Solheim, Gunnar
Thorsens dadsbo v/Preben Leganger og Daimyo Eiendom AS demmes in solidum
til & betale Bergen Sporveisfunksjonzrers Forening sine sakskostnader.
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Rettens vardering

For at en begjaring om midlertidig forfayning skal kunne tas til felge, ma saksekeren
sannsynliggjere kravet det begjeres forfeyning for og sikringsgrunn, jf, tvisteloven § 34-2
og § 34-1. Retten har kommet til at begj®ringen skal tas til fulge.

Hovedkravet

P& grunnlag av de opplysninger son1 har fremkommet i saken har retten funnet
sannsynliggjort at fullmakten til & erverve egne aksjer, tildelt styret i Byggeselskapet pé
generalforsamling den 6. juni 2017, er ugyldig.

Innledningsvis skal retten bemerke at Byggeselskapet er et aksjeselskap som er underlagt
bestemmelsene i aksjeloven. I tillegg legger retten til grunn at Byggeselskapet er et
boligaksjeselskap underlagt burettslagslova sine regleri § 1-3, § 4-2, kapittel 5 og
omdanningsreglene i § 13-5, jf. burettslagslova § 1-4 annet ledd.

Selskapets formal er etter vedtektene § 1 «& erverve og eie passende tomter, oppfere
hensiktsmessige boliger og bortleie av disse». Selskapets har slik sett hovedsakelig et
boligsosiall formal, men organiseringen av selskapet som aksjeselskap innebarer at retten
ogsd legger til grunn at Byggeselskapet har et vinningsformal, dog slik at dette er noe
underordnet.

Det falger av aksjeloven § 5-22 at aksjeeiere, mv. kan reise saksmél med pdstand om at en
beslutning av generalforsamlingen er ugyldig fordi den er blitt til pa ulovlig mate eller for
avrig er 1 strid med loven eller selskapets vedtekter. I denne saken har Saksekerne gjort
gjeldende bade strid mot aksjeloven § 1-2 (ulovlig innskudd), aksjeloven § 5-21
(myndighetsmisbruk) og strid med selskapets vedtekter § 10. Tvisten har veart bragt inn for
Forliksrdadet i Bergen som nylig har innstilt saken. Saksekerne har varslet at hovedkravet
trolig vil bli bragt inn for tingretten i lapet av en maned, og at det ved soksmalet ogsa vil
bli gjort gjeldende at generalforsamlingsbeslutningen er ugyldig grunnet
saksbehandlingsfeil. Den sistnevnte anforselen er imidlertid ikke gjort gjeldende i
narvaerende sak.

Retten har funnet det sannsynliggjort at fullmakten gitt p4 generalforsamlingen den 6. juni
2017 ¢heretter Styrefullmakten) er ugyldig pd grunnlag av aksjeloven § 5-21. Retten har
dermed ikke funnet behov for & ta stilling til de avrige anforte rettsgrunnlagene for

ugyldighet.
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Styrefullmakten ble vedtatt med 199 stemmer mot forslaget og 448 stemmer for forslaget,
og lyder som folger;

1. Selskapets styre gis fullmakt til pd vegne av Selskapet & erverve 100 egne aksjer
a NOK 200,-. Fullmakten gir rett til 4 crverve aksjer med samlet palydende inntil
NOK 20 000,-.

2. Styret har fullmakt til 4 foreta ervervet i inntil 2 ar fra 1 dag.

Fullmakten innbefatter kjop av aksjer 8 NOK 200,- til kjopesum per aksje

mellom NOK 200,- og NOK 250 000 [rettet fra NOK 25 000 under

generalforsamlingen] tilsvarende en samlet kjopesum for de 100 aksjene pa

minimum 20 000,- og maksimum NOK 25 000 000,-,

4. Styret stilles fritt med hensyn til pd hvilke méter erverv og avhendelse av egne
aksjer skal skje. Erverv og avhendelse kan skje pa den méten styret finner
hensiktsmessig.

2

Av protokollen fra generalforsamlingen punkt 5, fremgdr det videre folgende:

... Generalforsamlingen ble orientert om at dersom styret far fullmakt til kjep av
egne aksjer vil styret ta initiativ til tiltak for & styrke Selskapets egenkapital og
likviditet slik at Selskapet blir i stand til 4 kjepe aksjene.

Det er pa det rene at Byggeselskapet ikke hadde tilstrekkelig fri egenkapital til & erverve
egne aksjer, jf. aksjeloven § 9-3, pd det tidspunktet Styrefullmakten ble besluttet. Selv om
det fremgédr av Styrefullmakten punkt 4 at styret stilles fritt med hensyn til pa hvilken méte
ervery skal skje, fremgar det bade av generalforsamlingsprotokollen [or gvrig, og av
opplysninger som var gitt til aksjeeierne forut for generalforsamlingen at det foreld en
relativt konkret og avklart plan for hvordan Byggeselskapet skulle gé frem for &
giennomfare ervervet,

Det er kun selve Styrefullmakten som er sitert ovenfor som retten skal vurdere om
Saksekerne har sannsynliggjort at er ugyldig. Saksekerne har anfort at retten ogsd m4 se
hen til hvordan Styrefullmakten var tenkt brukt og effektuert. Ettersom bruken av
Styrefullmakten forutsatte en styrking av Byggeselskapets egenkapital og likviditet, og det
forut for beslutningen var gitt relativt klare foringer for hvordan dette skulle skje vil retten
redegjore nermere for denne planen, og hvilke opplysninger som ble pitt til aksjeeierne om
dette forut for generalforsamlingen,

Styret i Bygpgeselskapet har anbefalt 4 stemme for Styrefullmakten og har ved Styrets
begrunnelse for 4 anbefale utlasningssum pd NOK 25 000 000 til BSF datert 30. mars 2017

skrevet:

Denne saken har nd pdgalt siden forste kontakt mellom foreningen og byggeselskapet
ble etablert hasten 2011. I denne perioden har det veert 2 rettssaker, en stevning en
rekke moter der vi har prevd & finne en losning. Saken har slitt sterkt pa begge parter
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og det har vert stor usikkerhet hos beboerne. 1 tillegg har bygningsmassen ikke fétt
det nodvendige fokus de siste drene. Daimyo jobbet i kulissene og har klart &

skaffe seg mer og mer innflytelse med henblikk pi 4 overta bygningsmassen. Det har
derfor vaert svert nedvendig eller nesten péatvunget & f3 en losning nd, i stedet for i
verste fall avvente flere runder i rettsapparatet. Det er styrets oppfatning at hvis det
ikke kom en lesning na kunne boligaksjeselskapet ga tapt til en aggressiv investor.

Denne investoren har ogsé vert villig til & betale NOK 30 000 000 for foreningens
aksjer. Byggeselskapets styre métte vaere konkurransedyktig i forhold til hva
markedet har vert villig til & betale.

I tillegg har byggeselskapet en problematisk konstitusjon som ogsa utgjorde en risiko
for at selskapets eneste losning kunne bli en opplesning. Dette er fra styrets side en
lite pnsket losning siden B-aksjonerene vil komme meget ugunstig ut av en slik
lesning. En forholdsmessig andel fra hver aksjoner til utlesning av foremingen anser
styret ikke som urimelig.

Styret har ogsd med i betraktningen risikoen for at tingretten kunne utmalt
utlpsningssunimen til en sum nert et likvidasjonsutbytte. Det begrunnes med at
konstitusjonen medferte risiko for opplesning noe som ville vanskeliggjore en
argumentasjon at selskapet skulle kunne leve i hundre ar til. [ tillegg er ogsa
verdsettingsprinsippene for minoritetsaksjer endret ved Bergshavendommen fra
sommer 2016 der bade likviditetsrabatt og minoritetsrabatt vektes mindre.

Styret fant det vanskelig 4 fullfore rettsaken mot foreningen etter at byggeselskapet
tikk avslag pa ldnespknader hos Sparebanken vest og Handelsbanken. Foreningens
vilje til & yte selgerkreditt for aksjene var sterk medvirkende til at styre kunne bifalle
en sum pa NOK 25 000 000.

Foreningen har forpliktet seg til & stemme for godkjenning av mellombalansen og
legalisering av byggeselskapets vedtekter. Styret har vektlagt at uten foreningens
stemmer, er det ikke sikkert at legaliseringen av byggeselskapets vedtekter ville da
seg gjennomfore.

Utfra en total vurdering hensyntatt muligheten for en rask lesning, ny rettspraksis,
tilgang til selgerkreditl og vennligsinnet stemmegivning, har styret vurdert at vi
kunne bifalle belapet pd NOK 25 000 000.

Aksjeeierne hadde videre fatt fremlagt aksjekjopsavtalen mellom Byggeselskapet og
Foreningen av 14. mars 2017, som var inngétt pa felgende vilkar:
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2.

4,

5.

10.

11,

BSFB skal kigpe BSFF sine 100 aksjer & NOK 200,- | BSFB tit kjgpesum stor MNOK 25,

BSFB skal fer utlgpet av juni méned 2017 utstede fakturaer med krav om Innbetalinger av
ekstracrdinzere felleskostnader slik at BSFB sin frie egenkapital gker til minst MNOX 25,

BSFF skai pd fremtidip generaiforsamiing | BSFB sternme for godigaennelse ay revidert
mellombalanse med balansedag etter utstedelse av fakturaer nevnt under punkt 2 ovenfor,

BSFF skal pd generalforsamling stemme for styrets forslag Hi nye vedtekter for BSFB som ogsé
skal vazre tlpasset gjeldende lovglvning for boligaksjeselskaper.

BSFF sine aksjer skal overdras fra BSFF til BSFB ved forste praktiske aniedning etter at BSFB
sin generalforsamling har gadkjent meltombalansen og nye vedtakter for RSFB.

Av Idapesummen skal MNOK B betalas for vedtektsendring | BSFB. BSFB betaler MNOK 8 M|
Advokatfirmaet Kyrre ANS v/ Jakob Chr. Christensen sin kilentkonto, og belppet vil ikka bli
utbetalt Ui BSFF for aksjene er overdratt til BSFB. Restarende del av lgppesummen skal betales
sB snart som praktisk mulig ettar at aksjene er overdratt,

BSFF skal gl BSFB rentefrl selgerkreditt | inntil 3 mdneder etter at ovardragelse av aksjene har
funnet sted.

BSFB forplikter seg til & gi BSFF best mulig sikkerhet for setgerkraditten, og skal tiiby BSFF
tinglyst pant i BSFB sine elendommer med prioritet etter Sparebanken Vests obligasjoner store
MNOK 2 og MNOI 5 og fersteprioritets pant | BSFB sine egne aksier/aksieleiligheter senest for
vadtektsendringene beskrevet | punkt 4 er vedtatt,

Sak 16-136389TVI-BBYR/02 heves, ved at hver av partene dekker egne omkostninger, sk
snart mellombalansen som nevnt | punkt 3 er vedtatt av BSFB sin generalforsamiing.

Gyldigheten av Avtalen forutsetter at BSFB sln generaiforsamling 23. mars 2017 godklenner
Avtalan og gir styret fullmakt til kigp av BSFF sine aksjer, samt at fremtidige
genaraiforsamlingar | BSFB innen utlppet av august 2017 godkjenner mellombalange som visar
frl egenkapital | BSFB p8 minst MNOK 25 og vedtar nye vedtekter for BSFB, Avtalen bortfaller
dersom punktene som fremkommer i denne Avtalen tkke er gfennomfprt innen 1. juni 2018,

Etter at Avtalan ar godkient av BSFB sin generalforsamiing 23. mars 2017 skaj hovediinjene |
Avtalen viderefores | en ny mer fullstendig avtale som innghs mellom BSFF og BSFB.

Aksjekjepsavtalen punkt 2 til 10 fremstiller planen for hvordan aksjekj:ﬂpet skulle' |
finansieres, altsd ved en kombinasjon av at Foreningen gav selgerkreditt og at' akSJee1eme.
med borett skulle faktureres «ekstraordingere felleskostnader» slik at egenka-procalcn el'cer til
minst kr 25 millioner. Her fremgér det videre at Foreningen har samtykket til & medwrke.
til vedtektsendring etter at en del av kjgpesummen er mottatt pa klicntkc.mto. Det legges til
grunn at dette er samme eller tilsvarende vedtektsendring som vaf omtvistet mellom .
Byggesclskapet og Foreningen ved anfektelsessgksmalet i .201 3 til 2015, og som Gulating
ved rettskraftig dom av 19. mars 2015 slo fast at var ugyldig.

Qaken var videre omtalt i tillegg til innkalling til ekstraordineer generalforsamling datert 8.
mai 2017 sendt fra styreleder Tom Ormberg til aksjeeierne i Byggeselskapet. Her var det

gitt folgende redegjerelse om saken:
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5. Fullmakt il kjpp av eghe aksjer

Styrene | Byggeselskapet og foreningen har hatt en god dialog | den siste tiden og vl har
sammern kommet til enighet om en rimellg avtale som vi gnsker at generalforsamiingen skal
godkjenne. Det er begge styrenas oppfatning at en slik Issning vil veere den absolutt
beste og mest solidariske for den store majoriteten av behoerne: De som gnisker det kan

bli boende i et boligaksjeselskap, de som gnsker & fiytte kan selge boenheten pd det
3pne markedet tl hgystbydende.

Under har vi laget en tabel! med pris pé lellighet basert pd storrelse ved en utipsningssum pd

25 millionar.

Stgrrelse Pds

81 kvadratmeter Kr 386 303 -
72 kvadratmeter Kr 343 380,-
65 kvadratrmeter Kr 305 886,-
46 kvadratmeter Kr219 382
45 kvadratmeter Kr214643,-
37 kvadratmeter Kr 176 459,-
36 kvadratmeter Kr 171 690,-
32 kvadratmetar Kr 152 614,-
30 kvadratmeter Kr 143 075,-

Styret har fremforhandiet en avtale med BSFF om kjgp av BSFF sine aksjer | Seiskapet for
NOKX 25 §C0 000, if. vediagte avtale av 14. mars 2017,

Fpigende forslag til beslutning forellgger for avstemning: Selskapet styre gis fullmakt tH p8
vegne av Selskapet 8 erverve 100 egne aksjer 8 NOK 200,-, Fullmakten gir rett til 8 erverve
aksfer med samlet p8iydende inntil NOK 20 000,-,

1) Styret har fullmaket tif 8 foreta ervervet | inntil 2 &r fra | dag.

2) Fullmakten innbefatter Kjop av aksfer & NOK 200,- tif kjepesum pr aksfe metiom
NOK 200,- og NOK 25 000,-, Uisvarende en samiet kigpesum for de 100 aksjene p8
minimum 20 000,- og maksimum NOK 25 000 000,~.

3) Styret stliies fritt med hensyn tif p hvilke miter ervarv og avhendelse av egne aksfer
skal side. Erverv og avhendelse av egne aksjer kan skje p8 den méten styret finner
hensiktsmessig.

Beslutningean forutsettar 2/3 fiertall. Om generalforsamlingen glir styret fullmakt tll ijep av
egne aksjer vil styret ta initiativ til tiltak for & styrke Seiskapets egenkapttal og lkviditet sllk
at Selskapet blir | stand til lovlig & kigpe aksjene. Generalforsamlingen ma alts§ gl Styret
fullmakt til § Kigpe ut foreningens aksjepost (se ogsd vedlagt forsiag til avtale meaillom
byggesalskapet og foreningen). Denne avtaien forutsetter at foreningen stemmer for en
vedtektsendring som vii gipre lellighetene omsettbare.

Belapene i tabellen gir en indikasjon pa hvor mye beboerne av leilighetene av de ulike

starrelsene matte belage seg pa a bli fakturert i «ekstraordinare felleskostnader» for &

finansiere ervervet, gitt kjopesum péa kr 25 millioner.

Samme dag som generalforsamlingen besluttet Styrefullmakten, hadde
generalforsamlingen til behandling sak om godkjenning av aksjekjopsavtalen mellom
Byggeselskapet og Foreningen av 14. mars 2017. Det folger av protokollen fra
generalforsamlingen sak 6:

(...) Falgende forslag til beslutning foreld for avstemming:
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«Avtale mellom BSFF og Selskapet av 14. mars 2017 godkjennes. »

Godkjennelse av aksjekjepsavtalen kunne skje med simpelt flertall. Avtalen var
vedlagt innkallingen til generalforsamlingen og ble tatt opp pé storskjerm under
generalforsamlingen forut for avstemming. Generalforsamlingen ble uttrykkelig gjort
oppmerksom pé at en godkjennelse av avtalen ogsd innebar en godkjennelse av
utstedelse av fakturaer med krav om ekstraordinere innbetalinger av felleskostnader,

(..

Avstemming: 210 stemmer mot forslaget.

Dette innebeerer at avtalen mellom BSFF og Selskapet ble godkjent,

Styret sekte altsd ved behandling av sak om godkjenning av avtalen mellom
Byggeselskapet og Foreningen av 14. mars 2017 & 13 en implisitt aksept for utstedelse av
fakturaer med krav om ekstraordingre innbetalinger av felleskostnader.

Retten skal i nerverende sak prejudisielt ta stilling til om det er sannsynliggjort at
Styrefullmakten er ugyldig. Ettersom det er relativt avklart pd hvilken méte styret aktet &
erverve aksjene jf. Styrefullmakten punkt 4, og ettersom det er pa det rene at
Byggeselskapet var avhengig av en vesentlig forbedring av egenkapital og likviditet for &
giennomigre crvervet, finner retten at det i vurderingen ogsa er relevant 4 se hen til
hvordan styret aktet & foreta ervervet, herunder hvordan dette skulle finansieres.

Retten gar nd over til & redegjore for vurderingen av om det er sannsynliggjort at
Styrefullmakten er ugyldig etter aksjeloven § 5-21 Misbruk av generalforsamliingens
myndighel, som lyder:

Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutning som er egnet til 4 gi visse
aksjeeiere eller andre en urimelig fordel pé andre aksjeeieres eller selskapets
bekostning,

Bestemmelsen retter seg mot generalforsamlingsvedtak som er egnet til & gi enkelte
aksjeeiere en fordel pd andre aksjeeieres bekostning, og gir uttrykk for aksjelovens
generalklausul. Bestemmelsen suppleres av ulovfestede prinsipper om maktmisbruk fra
flertallets side. Fordelen som skal vurderes vil ofte vaere av okonomisk karakter, men kan
ogsa ramme beslutninger som endrer maktforholdene i selskapet til fordel for en eller flere
aksjeeiere. Det vises til Aarbakke m.(1., Kommentarutgave til aksjeloven og
allmennaksjeloven, merknader til § 5-21 avsnitt 1.2 flg. Det vises sarlig til avsnitt 1.4 hvor
det fremgér:

Likeledes vil selskapets innlesning av en enkelt eller visse aksjeeieres aksjer kunne
rammes, se note 1.4 til § 5-20 om krav om samtykke fra samtlige aksjeciere i slike
tilfeller. Tilsvarende vil generalforsamlingsfullmakt til styret om erverv av egne
aksjer som retter seg mot en enkelt eller visse aksjeciere, kunne rammes.

-17 - 17-136762TVI-BERG/2
289



¢.)

Det er ingen forutsetning at beslutningen faktisk gir noen en sarfordel. Det er
tilstrekkelig at beslutningen «er cgnet» til 4 ha en slik virkning

Det er altsd pa det rene at generalforsamlingsfullmakter til styret om erverv av egne aksjer
vil kunne rammes av leren om myndighetsmisbruk.

Generalklausulen rammer ikke enhver forskjellsbehandling, eller enhver
generalforsamlingsbeslutning som har ulik innvirkning pé aksjeeiere. Forskjellen md vare
«urimelig». Om innholdet i denne rettslige standarden vises til Aarbakke m.fl.,
Kommentarutgave (il aksjeloven og allmennaksjeloven, merknader til § 5-21 avsnitt 1.5:

Hovedsaken i urimeliphetskravet er at et vedtak som gir en aksjeeier eller
utenforstdende cn fordel pa selskapets eller visse aksjeeieres bekostning, ma ha et
saklig og forsvarlig grunnlag i selskapets og aksjeeierfellesskapets interesse. Det
sentrale formalet med generalklausulen er & ramme generalforsamlingsvedtak som
savner et slikt grunnlap, se Ot.prp. nr. 19 (1974-75) s. 111-112 om den tilsvarende
generalklausulen i aksjeloven 1976, Hvorvidt en fordel er «urimelign, ma avgjores
med utgangspunkt i en konkret vurdering av det enkelte generalforsamlingsvedtak.
Et alminnelig utgangspunkt ved denne vurderingen er at aksjeeierne ikke kan
motsette seg et flertallsvedtak som fremmer selskapets vinningsformél og som
fremmer samtlige aksjeeieres interesse i avkastning og verdistigning pa aksjene. Det
er likevel ikke slik at vinningsformalet alltid gar foran likhetsprinsippet, se Truyen s.
352 som mener at det mé forelipge et minimum av forholdsmessighet mellom
aksjonerfellesskapets samlede gevinst, optimal avkastning pa den enklte aksje,
beskyttelse av grunnleggende aksjonarrettigheter og moralske likhetsbetraktninger.

Filip Truyen har i sin doktoravhandling Aksjonerenes myndighetsmisbruk (2005) inndelt
urimeligvilkaret i to komponenter; en inngrepsterskel og et saklighetsvilkar,
Inngrepsterskelen gir et absolutt styringsrom for majoriteten og innebaerer at krenkelsen av
likhetsprinsippet eller vinningsformalet ma vare kvalifisert for at den skal rammes ay § 5-
21. Det er farst om inngrepsterskelen er overskredet at det mé foretas en
saklighetsvurdering. Truyen legger til grunn at det er saksoker som har bevisbyrden for det
faktum som underhygger at inngangsvilkarene er oppfylt og at inngrepsterskelen er
overskredet. Dersom sakseker har sannsynliggjort dette, vil bevisbyrden snus, slik at det er
sakspkte som, her Byggeselskapet, som ma sannsynliggjore at beslutningen likevel er
saklig begrunnet, se Aksjonerenes myndighetsmisbruk (2005) s 357-358. Om
saklighetsvilkaret har Truyen i Aksjonerenes myndighetsmisbruk (2005) s, 352-353
skrevet:

Saklighetsvilkarets funksjon er & avveie alle sider ved vinningsformélet, ulikeartede
virkninger innenfor rammen av likhetsprinsippet og forholdet mellom
vinningsformalet og likhetsprinsippet. (...) Innholdet i saklighetsvilkéret kan
beskrives som et krav til proporsjonalitet. (...)

Retten legger de ovennevnte utgangspunkt til grunn for den vurderingen som skal foretas,
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Retten finner sannsynliggjort at Styrefullmakten gitt av generalforsamlingen den 6. juni
2017 var egnet til 4 gi visse aksjeeiere, her Foreningen, en urimelig fordel pa bekostning av
gvrige aksjeeiere.

For vurderingen av det forste inngangsvilkaret, om Styrefultmakten er egnet til & gi
Foreningen en fordel tar retten utgangspunkt i hvorvidt det er sannsynliggjort om
vederlaget pé kr 25 millioner overstiger den virkelige verdien av de 100 aksjene uten borett
som Byggeselskapet skulle erverve fra Foreningen.

For det tilfellet at Byggeselskapets vederlag, kr 25 millioner, er heyere enn aksjenes
virkelige verdi vil det i realiteten vare tale om en utdeling jf. aksjeloven § 3-6 annet ledd,
og dette vil klart métte anses som en fordel for den ene aksjon®ren som mottar det. Ved
vurderingen av de 100 aksjenes virkelige verdi legger retten til grunn vanlige
regnskapsmessige prinsipper, jf. NOU 1996: 3 kap. 13.1.2, s. 102, I dette ligger at retten
ma4 ta utgangspunkt i aksjenes omsetningsverdi hvor det er mulig 4 pévise.

I dette tilfellet er det tale om aksjer som i utgangspunktet ikke er fritt omsettelige. Det
folger av Byggeselskapets vedtekter § 1 annet ledd at

Foruten Bergen Sporveisfunksjon@rers Forening er det bare dem som til enhver tid
er beboer 1 selskapets eiendommer, som kan eie aksjer i selskapet. Ingen kan eie mer
enn 100 aksjer (10 A-aksjer) i selskapet.

Vedtektsbestemmelsen hindrer Foreningen i & omsette aksjene fritt. P4 samme méte
oppstiller bestemmelsen en hindring for aksjeeierne for ovrig til & selge aksjer med borett
til juridiske personer (som eksempelvis Daimyo som er et aksjeselskap). For gvrig
representerer ogsd vedtektene § 4 en hindring for at aksjene med borett kan omsettes fritt
til nye beboere, i det vedtektene gir styret i Bygpgeselskapet rett til 4 innlose aksjen(e) til
beboer som flytter ut til aksjen(e)s palydende. Aksjenes pilydende er kr 200 per aksje.
Videre skal styret etter vedtektene § 2 fordele aksjene til ny beboer. Det er disse vedtektene
som sakspkte hevder er ulovlige og ma endres. Ikke desto mindre er dette de ndgjeldende
vedtektene i Bypgeselskapet. Retten kommer senere tilbake til Byggeselskapets anfarsel
om at den planlagte vedtektsendring er eneste alternativ, og at vedtektsendringen haster a
fa vedtatt,

P4 tross av vedtektenes begrensinger i aksjenes omsettelighet har i alle fall ett
eiendomsselskap, Daimyo, v&rt i forhandlinger med Foreningen om kjep av aksjene. Det
er i saken fremlagt en intensjonsavtale mellom Foreningen og Daimyo signert 6. april
2016, som bygger pa at Daimyo skulle betale kr 30 millioner for Foreningens 100 aksjer,
pa flere betingelser, blant annet at Daimyo féar overtatt minst 2/3 av aksjene i
Byggeselskapet og at Foreningen skulle bidra til at Daimyo skulle oppna slikt flertall blant
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aksjonarene med borett. I mai 2016 ble det forhandlet om ny samarbeidsavtale mellom de
to partene som ogsa la til grunn kjopesum a kr 30 millioner, betinget av at Daimyo far
overtatt minst 2/3 av aksjene 1 Byggeselskapet, men ikke at Foreningen skulle bidra til at
Daimyo oppnér slikt flertall blant aksjonerene med borett, Denne avialen ble sa vidt retten
er kjent med ikke signert. Retten er ogsé kjent med at partene var i kontakt om mulig
samarbeid/aksjekjop i1 januar 2017, muligens med utgangspunkt i en lavere kjopesum, men
at forhandlingene ikke forte til enighet. Intensjonsavtalen og de senere forhandlingene kan
tale for at kjepesummen for aksjene som Styrefullmakten legger til grunn mellom
Byggeselskapet og Foreningen, kr 25 millioner, ikke overstiger aksjenes omsetningsverdi.
Retten har imidlertid ikke funnet grunnlag lor § legge avgjarende vekt pé dette,
Betingelsene i intensjonsavtalen, s&rlig det at Foreningen, med sin innflytelse i
Byggeselskapet, skulle bidra (il at Daimyo oppnadde ensket akseptgrad pa 2/3, md antas 4
ha spilt vesentlig inn pa Daimyos betalingsviljc pa det aktuelle tidspunktet viren 2016.
Ingen av de senere forslag til samarbeidsavtaler har fort frem til signering.

Samtlige Saksekere i saken har inngatt betingede kjopekontrakter med Daimyo. De
betingede kjepckontraktene som saksekerne har framlagt forutsetter blant annet at
generalforsamlingen i Byggeselskapet beslutter vedtektsendringer som &pner for at
Daimyo kan vare aksjonzr i Byggeselskapet og Byggeselskapel godkjenner
overdragelsen. Kjopesummen i kontraktene som Saksekerne har fremlagt ligger mellom kr
2 150 000 - kr 2 270 000 per 10 A-aksjer. Daimyo har redegjort for at de har tatt
utgangspunkt i at hver enkelt A-aksje prises til kr 200 000, og at det deretter legges til noc
for leilighetens storrelse og kvaliteter, og noe for aksjeeierens botid. De fleste A-aksjer vil
etter dette verdsettes til ca kr 220 000 per aksje. Daimyo har vist til at de har lang erfaring
med eiendomsprosjekter og har vurdert dette som markedsprisen per aksje. Daimyo har
vist til at de har lagt samme prinsipper til grunn for beregning av kjepesummen for B-
aksjene. Dersom de samme prinsipper legges til grunn for Foreningens aksjer tilsier det at
hver aksje verdsettcs til kr 200 000, uten tillegg for horett og botid, til totalt kr 20
millioner, Dette taler for at kjgspesummen som Styretullmakten legger til grunn overstiger
aksjenes virkelige verdi med ca. kr 5 millioner. Retten kan imidlertid heller ikke legge
avgjorende vekt pd detle, all den tid det retten ma ta utgangspunkt i at verdsettelsen av
Foreningens 100 aksjer ikke skal legge til grunn tilsvarende forutsetninger som de som
frenigdr av avtalene mellom Daimyo og Saksekerne.

Byggeselskapet, ved styreleder Tom Ormberg, forklarte for retten at de ikke har innhentet
noen ny verdivurdering av Foreningens 100 aksjer i Byggeselskapet. Byggeselskapet
innhentet imidlertid, forut [or Hovesteretts dom 1 HR-2016-1439-A (Bergshav-dommen),
en verdivurdering av aksjene fra revisjonsfirmaet Ernst & Young (nd EY), trolig i r 2015.
Det er muntlig opplyst for retten at de 100 aksjene etter EY sin verdivurdering var verdt ca
kr 5 millioner, og at dette ogsa var Byggeselskapets forste bud til Foreningen.
Verdivurderingen har ikke blitt fremlagt, verken i n®rvarende forfoyningssak eller for
generalforsamlingen i Byggeselskapet for Styrefullmakten ble gitt. Styret i Byggeselskapet
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har begrunnet dette med at de anser den som irrelevant etter at Bergshav-dommen ble
avsagt. Det har for gvrig ikke fremkommet at Foreningen pa noe tidspunkt har innhentet
en verdivurdering av aksjene, kun en takst av bygningsmassen.

Retten skal bemerke at ndr verdivurderingen ikke er fremlagt t saken, kan retten ikke
utelukke dens relevans pd grunnlag av at en part anforer at den bygger pa
verdsettelsesprinsipper som angivelig ikke lenger gjelder. Dersom Byggeselskapet mener
at verdivurderingen fra EY bygger pd uriktige premisser, kunne Bygpeselskapet innhentet
en ny verdivurdering etter Bergshav-dommen. Det har de imidlertid ikke gjort. Som
utgangspunkt ma retten legge til grunn at et revisjonsfirma er bedre skikket til & beregne
den virkelige verdien av Foreningens 100 aksjer i Byggeselskapet, enn Byggeselskapet
selv, Foreningen, eller en ekstern investor som Daimyo. Verdivurderingen fra EY taler slik
retten ser det tungtveiende for at kjepesummen pa kr 25 millioner i vesentlig grad, med
opp til kr 20 millioner, overstiger aksjenes virkelige verdi.

Byggeselskapet og deres partshjelp har anfart at kjepesummen pa kr 25 millioner trolig er
lavere enn eller pa hoyde med hva som sannsynligvis ville blitt utfallet dersom
Byggeselskapet vant frem i utlesningsseksmalet mot Foreningen etter aksjeloven § 4-25
(Bergen tingretts sak nr 16-136389TVI-BBYR/02, som n er stanset). Det er fremlagt takst
innhentet av Foreningen den 23. februar 2016 fra takstmann Rune Laseth som beregner
Byggeselskapets bygningsmasse samlede verdi til i overkant av kr 200 millioner,
Byggeselskapet og deres partshjelper har pd grunnlag av dette anfort at lasningssummen
ved utlgsning etter § 5-25 potensielt vil kunne overstige kr 30 millioner, og at dette taler
[or at den avtalte kjepesummen pa kr 25 millioner ikke overstiger aksjenes verdi.

Ved Berpgshav-dommen, HR-2016-1439-A, kom Heyesterett til at ved innlesning av
minoritetsaksjonzr etter aksjeloven § 4-24 skal losningssummen beregnes med
utgangspunkt i selskapets underliggende verdier uten rabatt for minoritet, manglende
stemmerett og illikviditet. Det er nerliggende at tilsvarende verdsettelsesprinsipper som
utgangspunkt vil gjelde ved fastsetting av l@sningssummen etter aksjeloven § 4-25, jf.
bestemmelsens tredje ledd. Denne saken gjelder imidlertid ikke fastsettelse av
innlesningssum etter aksjeloven § 5-25, Det retten skal vurdere er om prisen som
Byggesclskapet og Foreningen har forhandlet seg frem til og lagt til grunn for
aksjekjopsavtalen av 14. mars 2017 samsvarer med aksjenes virkelige verdi, vurdert ut fra
alminnelige regnskapsprinsipper. Det er i utlesningssaken omtvistet om vilkérene for
utlesning ctter § 5-25 er til stede, og det er ut fra bevisene i nervarende sak stor usikkerhet
om hvorvidt Byggeselskapet, dersom det vant fram med kravet om utlgsning av
Foreningen, ville hatt ekonomi til 4 betale losningssummen. Under disse omstendigheter er
det slik retten ser det ikke naturlig 4 legge til grunn at Bergshav-dommens prinsipper for
verdsettelse kommer til anvendelse pa nervaerende sak, verken direkte eller ut fra analogi-
betraktninger. Dette tilsier ogsé at den verdivurderingen som EY foretok i &r 2015 ikke
uten videre kan antas 4 ha mindre relevans i dag, etter Bergshav-dommen.
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Byggeselskapet har videre anfort at det eneste reelle altemativ til & gjennomfere den
planen som flertallet pd generalforsamlingen den 6. juni 2017 gikk inn for som forutsetter
bruk av Styrefullmakten, er opplesning av selskapet. Dette gjorde Byggeselskapet
gjeldende ogsd i anfektelsessgksmalet mellom Byggeselskapet og Foreningen i 2013-2015,
Retten kan heller ikke né se at en opplesning av selskapet framstdr som sa nzrliggende at
et eventuelt likvidasjonsutbytte ma vere retningsgivende for verdsettelsen av Foreningens
100 aksjer.

Aksjekjopsavtalen av 14, mars 2017 er basert p4 en forhandlingslosning som béde styret i
Byggeselskapet og Foreningen har sett seg tjient med. Byggeselskapets begrunnelse for &
anbefale aksept av denne aksjekjopsavtalen for aksjeeierne er oppsummert i styreleder
Ormberg i informasjonsskriv av 30. mars 2017 (gjengitt oventor). Etter den vurderingen
som retten har forctatt, kan det synes som at styret 1 Byggeselskapet har lagt vekt pa
mowenter som ikke ber ha avgjarende betydning for beregningen av aksjenes virkelige
verdi, Videre har styret unnlatt & opplyse om verdivurderingen fra EY som tilsa at aksjene
er vesentlig mindre verdt. Det er rimelig ut fra dette 4 ogsd anta at verdivurderingen heller
ikke har blitt tillagt vesentlig vekt da Byggeselskapet og Foreningen fremforhandlet
kjspesummen.

Retten legger avgjerende vekt pd verdivurderingen fra EY, som etter det opplyste er den
eneste verdivurderingen som er innhentet for verdsettelse av Foreningens 100 aksjer i
Byggeselskapet. All den tid Byggesclskapet har tilbakeholdt verdivurderingen for retten og
motpartene kan Byggeselskapet heller ikke hores med at verdivurderingen er basert pa
uriktige premisser.

Etter dette finner retten sannsynliggjort at den fremforhandlede kjopesummen pa kr 25
millioner 1 vesentlig grad overstiger de 100 aksjenes virkelige verdi.

Retten har videre funnet sannsynliggjort at Styrefullmakten gar pa andre aksjecieres
bekostning, i det den medfarer en krenkelse av likhetsprinsippet.

Byggeselskapets erverv av Foreningens 100 aksjer til et vederlag som ut fra de
foreliggende bevis sannsynligvis representerer en vesentlig overpris mé etter aksjeloven §
3-6 annet ledd anses som en utdeling. Ettersom det kun er én aksjeeier som begunstiges,
utgjer disposisjonen i seg selv et klart brudd pé likhetsprinsippet. I dette tilfellet er det
videre pé det rene at det er de avrige aksjecierne med borett som skal finansiere utdelingen
ved at de blir fakturert «ekstraordinaere felleskostnader» med belaper mellom kr 143 000
og kr 386 000.

Det folger av Styrefullmakten at styret stilles fritt med hensyn til pa hvilke méter erverv og
avhendelse skal skje, men det er helt pd det rene, jf det som fremgar av aksjekjepsavtalen
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mellom Byggeselskapet og Foreningen av 14. mars 2017 og protokollen fra
gencralforsamlingen den 6. juni 2017 punkt 6, at ervervet av aksjene fra Foreningen skal
skje med belep som faktureres gvrige aksjeciere som «ekstraordinere felleskostnader».
Det er dermed ikke tvilsomt at begunstigelsen av Foreningen skjer pd bekostning av de
gvrige aksjeeiemne.

Retten finner at det brudd pé likhetsprinsippet som Styrefullmakten medfercr er sa
kvalifisert at inngrepsterskelen, etter Truyens terminologi, klart er overskredet. Det er da
bade sett hen til at det er sannsynliggjort et avvik pa opp til kr 20 millioner mellom
kjopesummen og aksjepostens virkelige verdi, og at det er de avrige aksjongerene som mé
finansiere ervervet ut av sin egen personlige gkonomi,

Spersmalet i det folgende blir derfor om Byggeselskapet har sannsynliggjort at
Styrefullmakten likevel er tilstrekkelig saklig begrunnet. For de rettslige utgangspunktene
vises til henvisningene oventor, og seerlig Filip Truyen i Aksjonerenes myndighetsmisbruk
(2005) s. 352-353

Selv om hensynet til gevinstmaksimering har stor vekt for majoritetskompetansens
omfiang, mi det foreligge et minimum av forholdsmessighet mellom
aksjonzrfellesskapets samlede gevinst, optimal avkastning pd den enkelte aksje,
beskyttelse av grunnleggende aksjon®rrettigheter og moralske likhetsbetraktninger.

Retten ma altsd vekte de saklige grunner som majoriteten har begrunnet Styrefullmakten i
og vekte de opp mot krenkelsen av mindretallsinieressene i saken.

Byggeselskapet har anfort at bruken av Styrefullmakten er et nadvendig steg i planen for a
legalisere vediektene i Byggeselskapet, og at samtlige aksjonarer med borett, etter
legaliseringen av vedtektene vil oppna en stor gevinst i det aksjene med borett blir fritt
omsettelige pd boligmarkedet. Ogsa Byggeselskapets egne ti aksjer med ti boretter vil bli
omsettelige, og styret i Byggeselskapet anslar at disse vil kunne selges pa det frie marked
til mellom kr 10 og 15 millioner totalt si snart vedtektene er legalisert. Dette er inntekter
som vil ga til nedvendig vedlikehold av bygningsmassen, og komme samtlige aksjonzrer
til gunst. Byggeselskapet har ut fra dette argumentert for at gevinsten for samtlige
aksjeeiere 1 selskapet er sd stor at Styrefullmakten uansett er saklig begrunnet.

Retten legger til grunn at det er to ulike hovedfraksjoner blant aksjeeierne i selskapet som
har helt ulikt syn pa hvordan Byggeselskapet og aksjon®rene méi gé frem for 4 fremme
samtlipe aksjecieres interesser. Den sékalte «Daimyo-fraksjonen» som Saksokerne er del
av, mener at aksjene mé overdras til Daimyo, som er et profesjonelt eiendomsselskap, og at
vedtektene mé endres slik at Daimyo lovlig kan erverve aksjene. Eventuelt at en av de to
bygardene som Byggeselskapet eier fisjoneres ut og overdras til Daimyo. Daimyo vil s&
kunne foreta de nedvendige oppgraderinger av bygningsmassen og forvalte
bygningsmassen pa en hensiktsmessig méate. Daimyo har videre vist til at dette forslaget er

-23- 17-136762TVI-BERG/2
295



det eneste som tar hensyn til forskjellen mellom A-aksjonrer med ti aksjer og B-
aksjonzerer med en aksje. Sakspkerne har ogsa understreket at dette for dem fremstar som
den minst risikable lesningen. Majoriteten av aksjeeierne, pd den andre siden, tilslutter seg
Byggeselskapets syn, og mener at Byggeselskapet skal fortsette som et boligaksjeselskap,
og at vedtektene md endres slik at aksjene blir fritt omsettelige. De forventer at samtlige
aksjonarer med borett da vil kunne realisere en gevinst ved salg pd trolig mellom kr 1,5 og
4 millioner, wavhengig av om de er A- eller B-aksjonzr,

Retten finner det ikke nodvendig 4 ta stilling til hvilken av de to fraksjonene som har
presentert det beste alternativet for Byggeselskapet og dets aksjeeieres fremtid. Ettersom
det foreligger to alternative syn pa hvordan aksjeeiernes interesser best kan ivaretas kan
retten heller ikke legge til grunn at det altemativet som Byggeselskapet har presentert er
det eneste mulige alternativet som ivaretar aksjeeiernes interesser. Lasningsalternativet fra
Byggeselskapet synes 1 noen grad bedre egnet til 4 fremme vinningsformalet for
aksjeeierne. Det at Daimyo-fraksjonen per nd ikke har tilstrekkelig flertall for sitt syn
medferer ikke at det er irrelevant. Det ma imidleriid konstateres at den planen som
Byggeselskapet har presentert og som forutsetter bruken av den anfektede Styrefullmakten
vil utelukke den lesningen som Daimyo-fraksjonen ensker.

Retten har i totalvurderingen lagt vesentlig vekt pa hensynet til den enkelte aksjecier med
borett som etter planen skal faktureres de sakalte «ekstraordinzre felleskostnader». Det
kan ikke uten videre legges til grunn at samtlige beboere har gkonomi til & handtere en slik
kostnad p4 kort sikt. Aksjeeiere med manglende betalingsevne vil potensielt bli tvunget inn
i en tvangsinndrivelsesprosess cller presset til 4 oppta gjeld pa ugunstige vilkar, Gitt de
dyptgaende motstridende interessene blant aksjeeierne i Byggeselskapet kan aksjeeierne
heller ikke ta for gitt at den forventede avkastningen, i form av adgang til omsetning pa det
frie markedet, vil kunne realiseres med det forste.

Retten finner grunn til & henvise til at Byggeselskapets formdl primart er boligsosiale
hensyn jf. vedtektene § 2. Vinningshensynet er underordnet de boligsosiale hensyn i det
vedtektene § 3 setter begrensing pé utbytte til 6 prosent p.a. av aksjenes palydende. Det har
heller ikke vert vanlig 4 betale utbytte fra Byggeselskapet. For avrig vises det til
vedtektene § 10 som bestemmer at «Felleskostnader ma ikke settes heyere enn nedvendig
for selskapets forsvarlige drift.» Det 4 patvinge beboeme en ekstraordinar kostnad i den
storrelsesorden som den Byggeselskapet nd planlegger a fakturere vil std i skarp motstrid
til de boligsosiale formal som Byggeselskapet er ment & fremme, nemlig 4 gi beboermne en
trygg bolig til en rimelig kostnad.

Retten finner det dpenbart at de planlagte «ekstraordinaere felleskostnader» vil vare i strid
med vedtektene § 10. Retten ser bort fra at Byggeselskapet kan tenkes a fa belopene
godkjent som felleskostnader pa en eventuell fremtidig generalforsamling. Det at
Byggeselskapet vil matte fravike egne vedtekter og opptre i strid med sitt boligsosiale
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formal for & {4 finansiert ervervet av aksjene 1 henhold til Styrefullmakten er ogsa et
relevant moment i den urimeligvurderingen som retten skal foreta. Dette taler tungtveiende
mot at Styrefullmakten tilfredsstiller saklighetskravet,

Endelig har Byggeselskapet anfort at saklighetskravet er oppfylt pa grunn av at det er
begrunnet i onske om & legalisere Byggeselskapets vedtekter. Byggeselskapet har vist til
Rt-1966-70, og anfert at Styrefullmakten «innebarer en fornuftig ordning som alt i alt er til
gagn for» Byggeselskapet.

Retten tar ikke stilling til om vedtektene er ulovlige, eller om de er mulige 4 tolke pa en
slik mate at de er i trdd med loven. Det vises til at ulike jurister har ulikt syn pa dette
temaet. Selv under den forutsetning at vedtektene er ulovlige s er kan ikke retten se at
Byggeselskapet har et overhengende hastverk med 4 legalisere dem.

Byvggeselskapet har vist til at den uavklarte og fastlaste posisjonen Byggeselskapet nd er i
medforer at Byggeselskapet ikke gér i takt med samfunnsutviklingen. Dette resulterer i sin
tur i at beboerne ikke vil eke felleskostnader for 4 finansiere nedvendig vedlikehold og
bygningsmassen forfaller. Styret har avviklet praksis med & innlose aksjer ved fraflytting
og fordeling til ny beboer f.o0.m. 2011, hvilket igjen har resultert i omfattende fremleie av
boligene. Dette medforer bade at den enkelte beboer risikerer & ikke oppfylle krav om
botid for skattefritak ved fremtidig salg, og ifolge Byggeselskapet truer det ogsa selskapets
skattemessige status som boligaksjeselskap.

Selv om retten forstér at de ovennevnte omstendigheter gjor det enskelig for
Byggeselskapet 4 f4 gjennomfoer endringer sa snart som mulig, kan ikke retten se at disse
omstendigheter skal tillegges avgjorende vekt 1 den forholdsmessighetsvurderingen som
retten skal foreta.

I den samlede torholdsmessighetsvurderingen har retten lagt avgjorende vekt pé det
vesentlige bruddet pa likhetsprinsippet som Styrefullmakten med{erer dersom den
gjennomfores i henhold til planen. Videre er det lagt vesentlig vekt pa det at byrden med &
finansiere ervervet, som ctter planen skal pélegges den enkelte beboer, star i klar
motsetning til de boligsosiale hensyn som selskapet har til formal 4 ivareta. Retten har tatt i
betrakining at Styrefullmakten, dersom ervervet skjer i henhold til den planen som
foreligger med pafolgende vedtektsendring, antagelig er best egnet til § fremme
vinningsformalet i selskapet. Dette er imidlertid ikke tilstrekkelig il & begrunne det brudd
pa likhetsprinsippet og selskapets boligsosiale hensyn som Styrefullmakten medferer.

Retten kan etter dette ikke se at Byggeselskapet har sannsynliggjort at Styrefullmakten
tilfredsstiller saklighetskravet i aksjeloven § 5-21.
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Konklusjonen blir etter dette at Styrefullmakten er egnet til 4 gi Foreningen en urimelig
fordel pa de evrige aksjeeiernes bekostning, i strid med aksjeloven § 5-21.

Saksekerne har dermed sannsynliggjort at generalforsamlingens beslutning om 4 gi
Styrefullmakten den 6, juni 2017 er ugyldig etter aksjeloven § 5-22.

Retten ser etter dette ikke behov for 4 ta stilling til de evrige anforte grunnlag for
ugyldighet.

Sikringsgrunn

P4 grunnlag av de opplysninger som har fremkommet i saken finner retten det ogsa
tilstrekkelig sannsynliggjort at det er nadvendig & 4 en midlertidig ordning i det omtvistet
rettsforhold for 4 avverge en vesentlig skade eller ulempe, eller for 4 hindre voldsomheter
som saksektes adferd gir grunn til 4 frykte for, slik at det foreligger sikringsgrunn etter
tvisteloven § 34-1 bokstav b,

Retten viser her sarlig til at Byggeselskapet har gitt uttrykk for at de snsker 4 bruke
Styrefullmakten sa snart som mulig, og utstede fakturaer til samtlige beboere med krav om
innbetaling av betydelige engangsbelop som «ekstraordinzere felleskostnader». Det vises til
at Byggeselskapet som hovedregel har panterett i andelen for ikke-betalte felleskostnader
jf. burettslagslova § 5-20, og dette kan danne grunnlag for urettmessige
tvangsinndrivelsesprosesser som etter alt & demme vil veere egnet til & utsette den enkelte
aksjeeier som ikke betaler for en vesentlig byrde. Selv om Byggeselskapet har gitt uttrykk
for at de ikke vil iverksette tvangsutkastelse ma det legges til grunn at Byggeselskapet er
villig til & g4 langt i & leppe press pad beboerne til & betale for & komme videre i
giennomforingsprosessen. Det er sannsynlig at det vil oppsta tvist om innbetaling med en
rekke av beboerne.

Retten viser ogsé til den planen for gjennomforing og bruk av Styrefullmakten, som blant
annet fremgér av aksjekjopsavtalen mellom Foreningen og Byggeselskapet av 14. mars
2017 som er gjengitt i rettens vurdering ovenfor. Retten legger til grunn at det er tale om en
skrittvis plan som er forutsatt gjennomfert pa raskest mulig tid. Den omfatter fakturering
av belaper pd minst kr 25 millioner og omfattende innbetalinger, samt registrering av
pantobligasjoner. Generalforsamling skal avholdes og revisor mé involveres for 4 &
godkjent mellombalanse forut for eventuelt erverv av egne aksjer. Vesentlige
vedtektsendringer skal i henhold til planen vedtas allerede for Foreningen fér fullt oppgjer.
Planen i seg selv forutsetter omfattende tid- og ressursbruk fra flere involverte, og det ma
legges til grunn at en eventuell reversering av prosessen, forutsatt at Saksokerne endclig far
medhold i at Styrefullmakten er ugyldig, vil bli komplisert. Det vises da sarlig til et
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eventuelt spersmal om reversering ay vedtektsendringer som er vedtatt pd grunnlag av
aksjekjppsavtalen.

Retten har ved vurderingen av sikringsgrunn ikke lagt vekt pa at Saksekerne og Daimyo vil
lide et tap som folge av at de betingede kjopekontraktene faller bort dersom
Styrefullmakten effektueres. Betingelsene i kjopekontraktene var uansett ikke oppfylt forut
for generalforsamlingens beslutning om & gi Styrefullmakten.

Interesseavveiningen

Forfeyningen som er begjart skal gd ut pi at Byggeselskapet skal unnlate & benytte
Styrefullmakten inntil det er rettskraftig avgjort om Styrefullmakten er ugyldig. Retten
finner at forfoyningen ligger innenfor rammen av hva midlertidig forfeyning kan ga ut pa
jt. tvisteloven § 34-3.

Byggeselskapet har ikke fremsatt krav om at retten setter frist for saksekerne til 4 reise
soksmal om hovedkravet jf. tvisteloven § 34-3 tredje ledd. Retten ser ikke behov for 4 sette
slik frist uten at det er begjwrt, og det vises til at Saksokerne allerede har bragt saken inn
for Forliksradet og har varslet at seksmal vil bli reist innen ca en méned.

Retten kan ikke se at den skade eller ulempe som saksekte blir pafart ved en slik
forfoyning stir i dpenbart misforhold til den interesse saksekeren har i at forfoyningen blir
besluttet, jf. tvisteloven § 34-1 annet ledd.

Det vises for det ferste til at det fremstar som usikkert om Byggeselskapet i det hele tatt vil
komme i posisjon til 4 effektuere Styrefullmakten, si lenge en rekke beboere har varslet at
de vil bestride faktura pé «ekstraordinzre felleskostnadery, Byggeselskapet er avhengig av
a f4 godkjent mellombalansen pd grunnlag av fakturaene dersom egenkapitalkravet for
erverv av egne aksjer skal tilfredsstilles. Videre vises det til at fristen for oppfylling av
aksjekjopsavtalen mellom Byggeselskapet og Foreningen ferst er den 1. juni 2018, og det
er derfor en viss sannsynlighet for at saken kan bli avgjort i alle fall i forste instans for
fristen. Byggeselskapet har under muntlig forhandling signalisert at det ogsé vil vare
muligheter for & seke utsettelse i samarbeid med Foremngen.

Begj®ringen om midlertidig forfayning blir etter dette 4 ta til folge.

Sakskosinader

Etter resultatet skal Saksekerne og deres partshjelp, Daimyo, tilkjennes sakskostnader, jf.
tvisteloven § 20-2 forste ledd jf. § 32-2 og § 20-1 tredje ledd. Retten har vurdert, men kan
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ikke se at det 1 saken foreligger «tungtveiende grunner» som tilsier at motparten helt eller
delvis skal fritas for erstatningsansvar jf, bestemmelsens tredje ledd.

Advokat Pind har representert bade Saksekeme og Daimyo. P& vegne av Saksgkerne har
han krevd erstattet totalt kr 379 900 i saler. Det fremgar at det er pélopt totalt 131 timer til
behandlingen av saken med timesats a kr 2 900. Det er spesifisert at det er medgatt 72
timer til stevning (begjering) ble postlagt, 48 timer etter at stevning (begj®ring) ble
postlagt, og 11 timer medgatt til hovedforhandling (muntlig forhandling). Det frempér ikke
om belopene er inklusiv merverdiavgift.

P& vegne av Daimyo har advokat Pind krevd erstattet totalt kr 127 600 i saler, Det fremgar
at det er palept totalt 44 timer til behandlingen av saken med timesats a kr 2 900, Det er
spesifisert at det er medpatt 24 timer til stevning (begjering) ble postlagt, 16 timer etter at
stevning (begjaring) ble postlagt, og 4 timer medgétt til hovedforhandling (muntlig
forhandling). Det fremgdr ikke om belepene er inklusiv merverdiavgift.

Samlet har saksekersiden krevd kr 507 500 i sakskostnader. Isolert sett fremstar belepet
noe hayt for bistand til begjering om midlertidig forfoyning. Det ma imidlertid tas i
betraktning at saken har aktualisert en rekke komplekse selskapsrettslige problemstillinger.
Det vises videre til at muntlig forhandling ble avholdt over to rettsdager. Det fremgar av
kostnadsopppaven fra Byggeselskapet at advokat Sandanger har krevd ca tilsvarende belap
som advokat Pind har krevd pa vepgne av Bygpeselskapet, kr 365 750 inkludert
merverdiavgift. Foreningen har ved advokat Tangen krevd et belop, kr 239 875 inkiudert
merverdiavgift, som i vesentlig prad overskrider det belopet som advokat Pind har krevd
pa vegne av Daimyo. Samlet har saksoktesiden dermed pédratt ca kr 100 000 mer enn
saksokersiden. Verken Bygpeselskapet eller Foreningen har hatt innsigelser til Saksekerne
og Daimyos kostnadsoppgaver. Retten har etter en total vurdering kommet til at
kostnadene som er padratt saken av Saksekerne og Daimyo har veert nedvendige og
rimelige og dermed skal erstattes fullt ut.
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SLUTNING

1. AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap skal unnlate a bruke fullmakten til
a erverve egne aksjer, tildelt styret i generalforsamling den 6. juni 2017.

2. Forfeyningen i punkt 1 gjelder fra kjennelsen er avsagt, og frem til det er
rettskraftig avgjort om fullmakten til & erverve egne aksjer, tildelt styret i
generalforsamling den 6. juni 2017 er ugyldig.

3. AS Bergen Sporveistunksjonarers Bypgpeselskap pélegges 4 erstatte Saksakernes
sakskostnader med 379 900 — trehundredeogsyttinitusennihundrede — kroner, innen
2 — to — uker etter at kjennelsen er avsagt.

3. AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Bygpeselskap palegges 4 erstatte Daimyo
Eiendom AS sine sakskostnader med 127 600 —
etthundredeogtjuesyvtusensekshundrede — kroner, innen 2 — to — uker etter at
kjennelsen er avsagt.

Rettledning om ankeadgar
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GULATING LAGMANNSRETT

Sagt: 19.03.2015 i Gulating lagmannsrett,
Saksnr.: 14-107987ASD-GULAJ/AVDA
Domarar:
Lagdomar Per J. Jordal
Lagdomar Gro Berge
Sorenskrivar Per Magne Isaksen
Ankande part Bergen Sporveisfunksjonaarers Advokat Geir Hovland
forening
Partshjelpar Fagforbundet Advokat Borge Benum
Ankemotpart  AS Bergen Sporveisfunksjonserers  Advokat Hogne @rjar

Byggeselskap Sandanger

Ingen avgrensingar i retten til offentleg attgjying



Saka gjeld krav frd Bergens Sporveisfunksjon@rers Foreining om at vedtak gjort av
generalforsamling 1 AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Bypgeselskap den 27. mai 2013 er

ugyldig.
Bakgrunn for saka
Bergen Sporveisfunksjonzrers Forening (heretter "foreininga") vart stifta 19. juni 1909.

I lepet av 1912 teikna medlemmer i foreininga aksjar 1 eit selskap som vart omtalt som
"A/S Sporveisfunktionaerenes Byggeselskab". 4. desember 1912 vart det signert ein
konirakt om kjep av eigedomen som i dag har adresse Stubs gate 3-7a pA Mehlenpris i
Bergen. Kjopar etter kontrakten var "Bergens Sporveifunktion®rers Forenings
Byggeselskab", medan Einar Olsen, {ormann i Bergens Sporveisfunktiongrers Forening,
skreiv under kontrakten.

AS Bergen Sporvcisfunksjonzrers Byggeselskap (beretter "selskapet™) vart stifta 19. april
1913. Dei originale vedtektene §§ 1-4 lydde slik:

"l
A/S Bergens sporveisfunktionerers byggeselskap er et wansvarlig aktieselskap med seete i Bergen
grundlagt paa en aktiekapital av kr. 6000 fordelt paa 60 aktier & kr. 100 fuldt indbetalt.
Aktiekapitalen kan om styret finder det fornedent utvides med generalforsamlingens approbation. Kun
medlemmer av Bergens sporveisfunktionerers forening kan optas som aktionerer.
Ingen aktionwr hefter for en storve sum end hans akties paalydende belap.
Det paahviler styret at tilveiebringe yderligere midler paa anden hensigtsmessig maate.

§2

Selskapets formaal er at erhverve pussende tomier, opfare hensigtsmessige boliger og bortleie disse
til aktioncerer i sporvetens tieneste. For at forebygge ledighet er dog styret berettiger til at utleie
leiligheter ogsaa til andre, dog fortrinsvis sporveisfunktionwrer.

$ 3.

Ved salg av aktier har selskapet approbationsrel.

§4.
Hvis en aktioner uttrer av Bergens Sporveisfunktionarers forening er styret berettiget til al indlose
hans aktie efter dens paalydende belop."

Selskapet vart registrert i firmaregisteret som aksjeselskap 5. mai 1913,
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Aksjane foreininga teikna ved stiftinga, om lag 40 prosent av aksjekapitalen i selskapet,
vart selde 1 1917. Foreininga erverva seinare 15 prosent av aksjane i selskapet ved géve, og
dette er den aksjedelen foreininga har i dag. Foreininga sine aksjar gjev ikkje burett.
Foreininga er det einaste aksjonzr som ikkje har burctt knytta til sine aksjar.

3. mars 1922 fckk selskapet utferda skeyte pa ein ny eigedom, som i dag har adresse
Konsul Bars gate 9-15a.

Dei to byggeprosjekta som vart oppfert pa dei respektive eigedomane, hadde opprinneleg
111 leilegheiter. To av leilegheitene er seinare slatt saman og cin er brukt som
foreiningskontor, slik at det cr 109 leilegheiter som er til 4 bu i. Bustadarealet er opplyst &
utgjera tilsaman 8435 m2.

Etter det som er opplyst er det berre utbetalt utbytte ein gong i selskapet si levetid, nemleg
11919.

Dct cr opplyst at selskapsvediekiene vart endra i alle fall 1 1922, 1939, 1981 og 2003.

12003 vart foretrinnsretten "aksjonerers og funksjoncerer ved Bergen Sporvei' hadde til
erverv av aksjar med tilheyrande burctt teke ut av vedtektene § 2. Det er opplyst at dei som
bur i eigedomane i dag har erverva aksjar tned burett pa ulikt vis, nokre med bakgrunn som
sporvegs(unksjonzrar, andre ikkje. Aksjane vart i all hovudsak kjepte for palydande sum,
og aksjane skulle etter vedtektene slik dei lydde fram til vedtaket 27. mai 2013 loysast
tilbake til styret for palydande sum ved fraflytting.

[2011 engasjerte selskapet advokat Hogne Sandanger til 4 undersekja nzrare visse
spersmal knytt til vedtektene.

27. mai 2013 vedtok selskapet pa ekstraordinzer generalforsamling 4 endra vedtcktenc, med
tilvising til eit notat 1. mai 2013 frd advokat Sandanger. Vedtaka skjedde med 515 mot
forcininga sine 100 stemmer. I protokollen fra generalforsamlinga cr dct oppgjeve at
fleirtalet utgjorde 84% av reystene.

Bergen Sporveisfunksjonzrers forening og Fagforbundet gav 17. juli 2013 inn stemnemaél
til Bergen tingrett med pastand om at vedtak frd generalforsamlinga 27. mai 2013 vart

kjent ugyldig. Tvisten gjeld sarlcg cndringane 1 vedtektene §§ 2, 4 og 10.

Ordlyden i dei aktuelle vedtektsforesegene for og etter vedtaktsendringa er slik:

304} 3- 14-107987ASD-GULA/AVD1



Ordlyd for 27. mai 2013

Ordlyd etter 27. mai 2013

§ 2. Selskapets formal

Selskapets formdl er & erverve og cie passende
tomter, for hensiktsmessige boliger og bortleie av
disse. Behoeren eier ikke leiligheten, og ved
Jrafbtting blir leiligheten fordelt til en ny beboer av
styret,

§ 2. Selskapets formal

Selskapets formdl er & erverve og eie passende
tomter, vppfore hensikismessige boliger og drift av
disse. Beboeren eler ikke leiligheten.

§ 4. Innlesning av aksjer ved flytting

Hvis en aksjoner flytier ut av selskapets eiendom, er
vedkommende forpliktet til pa styvets forlangende d
la aksjen innlese etter dens palydende belop. Ved en
aksjoneers dod, har gienlevende ektefelle rett til d
overta aksjeposten pii de samme vilkdr som avdode,

§ 4. Innlesning av aksjer ved flytting

This en aksjoneer flytier permanent ut av selskapely
eiendommer, er vedkommende forpliktet til d seige
aksjen.

§ 10. Husleie

Husleien ma ikke settes hoyere enn nadvendig for
selskapets forsvarlige drifl. Det ma ved utleie ikke
tas andre hensyn enn til elendommens forsvarlige
drift. Eier av en eller flere aksjer gis fortrinmsrelt

ved inntredende ledighet.

§ 10 Husleie

Felleskostnadene ma ikke seltes hovere enn
nadvendig for selskapets forsvarlige drifi. Det md
ved utleie ikke tas andre hensyn enn til eiendommens
Sorsvarlige drift. "

I tilsvaret til tingretten reiste selskapet spersmal ved om Fagforbundet hadde rcttsleg

intercsse i saka, og det vart seinare fremja motsegn mot at Fagforbundet kunne opptre som

part eller partshjelpar. Ved orskurd {rd Bergen tingrett av 10. mars 2014 vart Fagforbundet

avvist som saksekjar men vart tillete & opptre som partshjelp for foreininga i medhald av

tvistelova § 15-7 forste lekk bokstav b).

Bergen tingrett sa 15. mai 2014 dom med slik slutning:

1. AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap blir frifunne.

2. Bergen Sporveisfunksjoneerers forening bliv domt til G betale kr 1 672 500 | sakskostnader til AS
Bergen Sporveisfunksjon@rers Byggeselskap innan 2 — (o — veker frd forkynninga av dommen.

Bergen Sporveisfunksjonarers forening gav frasegn om anke den 12. juni 2014.

Fagforbundect var oppfert som partshjelp i ankefrasegna. Bergen Sporveisfunksjonarers

Byggeselskap gav anketilsvar den 24, juni 2014. [ anken vart det fremja motsegn mot at

Fagforbundet opptredde som partshjelp. [Fagforbundet fremja ved prosesskriv dagsett 1.

august 2014 krav om 4 fa opptre som partshjelp for foreininga, prinsipalt i medhald av
tvistclova § 15-7 {orste lekk bokstav a), subsidizrt i medhald av same fiaresegna bokstav
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b). Gulating lagmannsrett sa 12. august 2014 orskurd der Fagforbundet vart tillete & opptre
som parishjelp i medhald av tvistelova § 15-7 ferste lekk bokstav b). Krav om
sakskostnader var ikkje fremja og vart saleis ikkje tilkjent.

Etter endt saksforebuing vart ankeforhandling halde i Gulating lagmannsretts lokaler i
Bergen, 2. — 4. februar 2015. For foreininga mette styreleiar Morten Ulcvik som
partsrepresentant og gav forklaring. Som prosesstullmektig for foreininga mette advokat
Geir Hovland. Fagforbundet mette som partshjelpar rcpresentert ved advokat Berge
Benum. For selskapet matte styreleiar Tom Ormberg som partsreprescntant og gav
forklaring. Som prosessfullmektig mette advokat Hogne Sandanger. Det vart fort tre vitne
og to sakkunnige vitne. Dei sakkunnige vitna var professor Tore Brathen, som hadde gjeve
skriftleg frasegn den 19. januar 2015, og advokat/professor 1 Filip Truyen, som hadde
gieve skriftleg frisegn den 16. desember 2013. Bac dei skriftlege frisegnene var framlagt i
saka, saman med el skriftleg frisegn fra sorenskrivar Christian Fr, Wyller dagsett 19. juli
2013. Frasegnene fra Truyen og Wyller var og framlagde for tingretten. Nar det gjeld anna
dokumentasjon som vart fereteke for lagmannsretten framgar denne av retisboka.

Pistandsgrunnlaget til Bergen Sporveisfunksjonzerers forening (foreininga):

Ankande part har for lagmannsretten gjort gjeldande ire rettslege grunnlag for at
generalforsamlingsvedtaket av 27. mai 2013 ma kjennast ugyldig; Vedtaket er strid med
stiftingsvilkdra og fercmalet til selskapet, det cr i strid med dei krav til vedtak som folgjer
av misbrukslera i aksjelova § 5-21, og vedtaket stettar ikkjc fleirtalskravet som folgjer av
aksjelova § 5-19.

Historien bak selskapet er sentral i saka. Utan foreininga hadde ikkje selskapet vorte skipa.
Sclskapet skulle avhjelpa bustadbehovet hja medlemmene av foreininga. Berre
funksjon@®rar kunne vera aksjongrar i selskapet. Bergen kommune stilte garantiar m.m. og
det vart nedfelt i vedtektene 1 1922 krav om samtykke fri formannskapet for opplaysing av
selskapet. Ved opploysing skulle kommunen ivarcta selskapet sine rettar og overta fond.
Det heile handla om & ivareta samfunnsmessige og breiare idcelle interesser.

Ved vedtektsendring i 1939 vart det etablert B-aksjar og reglar om desse kom inn i
vedtektene. Etableringa av B-aksjar var skattemessig motivert, og etableringa vart gjort for
4 unnga at selskapet vart skattlagt. Vedtektene § 4 var framleis sentral, men ord}yden vart
presisert slik at dei med A-aksjar plikta & innloysa aksjen mot palydande ved ulreden av
foreininga eller tenesta t Sporveien. I tillegg kom det inn eit tillegg i § 4 om vern av enker
etter aksjonaerar.,

Vedtektsendringane for 2003 har clles for det mest handla om 4 tilpassa aksjekapitalen til
nye lovkrayv,
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Ved vedtektsendringa i 2003 vart foremalsferesegna i § 2 endra, slik at det ikkjc stod at
bortleige skulle primert skje til aksjonarar i teneste [or Sporveien. Likevel méa det leggjast
til grunn som prova at sporvegsfunksjongrar og barn av desse framleis skulle prioriterast
og vart prioritert. Det var framleis eit vern av dei som etter tidlegare vedtekter skulle
vernast. Sjelv 1 dag er 20-30% av aksjonaranc medlemmer av [oreininga. Det var
ingenting ved vedtektsendringanc i 2003 som svekka det kooperative faremaélet til
selskapet. Tilsvarande var det ingenting ved endringane 1 2003 som styrka
vinningsforemalet. Leilegheiter skulle ikkjc vera noko marknadsobjekt. Aksjonzrane
hadde ikkje kjopt noko leilegheit og hadde difor ikkje noko leilcgheit 4 selja. Etter § 10
hadde aksjonerar [ramleis rett til opprykk, noko som bryt med eitl vinningsferemal.

Nar det gjeld vedtektsendringanc i 2013, s& ma det leggjast 1il grunn at det ikkje vart
fareteke noko habilitetsvurdering av dei som stod bak framlegget, trass i at alle desse sat pé
store leilegheiter og saleis ville ha stor vinning om endringane vart vedtcke. Det vart vidare
underkommunisert i prosessen at aksjonarar som inntil d& hadde hatt rett til opprykk til
storre leilegheiter, ville mista denne retten. Temaet vart ikkje nemnt i informasjonsskrivet
frd advokat Sandanger. Sandanger gav elles ci vurdering av tre alternative framgangsmatar,
men tilrAdde vedtektscndring. Han framheldt at denne framgangsmatcn var minst
inngripande for dei som budde i husvara, og den som mest effektivt parkerte [oreininga pa
sidelina. Styreleiar Ormberg har i rctten sagt at uttrykket "parkerte” var uheldig, og har
framhalde at han bade den gong og seinare har ynskt ei loysing mcd foreininga. Det er
positivt at Ormberg ynskjer ei laysing, men da skulle selskapet ikkje gjort det vedtaket dei
gjorde.

Det er hevda at styret var under eit sterkt press fra revisor [or  retta opp i vedtektene. Dct
er likevel ikkje dokumentert at revisor stilte noko ultimatum. Det er nok grunnlag for 4
hevda at foreininga ikkje var aktiv nok i1 denne fasa, men [oreininga skifta folk i styret og
desse trong tid til 4 setja seg inn i sakene. Det er vanskcleg 4 sja kvifor det hasla slik for
styret i selskapet & foreta vedtektsendringane varen 2013,

Det vert gjort gjeldande at vedtektsendringane den 27. mai 2013 strir mot reglane om
misbruk i aksjelova § 5-21. Tidlegare vedtekter fastsette at ein buandc som flytta ut, plikta
& overdra aksjen til styret til palydande. Styrct tildelte deretter leilegheita til ny leigetakar
mot same belop. Realiteten ved vedtektsendringa 27. mai 2013 er at aksjongrar som er
leigetakarar kjem i ein posisjon der dei kan sclja Icilegheitene pad den opne marknaden til
marknadspris utan at dei sjolv har betalt anna enn eit symbolsk belep for aksjen som
leigeretten har vore knytta til. Leigetakarane har altsé nytt godt av eit kooperativt {premal
ved ervervet av aksjen/leigeretten, men har ved vedtektsendringa tildelt seg sjolv ein
posisjon der dei sjelv skal vera ubundc av dette faremalet. Det aktuelle vedtaket gjev
dermed visse aksjecigarar ¢i urimeleg faremon pa kostnad av selskapct og dei andre
aksjonzranc. I forhold til selskapet skjer dette ved at verdianc i selskapet i realiteten vert
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overfort nacrast vederlagsfritt til dei aksjonarane som er leigetakarar. | realiteten skjer det
dermed ¢i opplaysing av selskapet. Saka er parallell med problemstillinga 1 Rt 1982 s 160.
I forhold til dei andre aksjonrane inneber det misbruk etter aksjelova § 5-21 ved at
aksjene til foreininga, som det ikkje var knytta leigerett til, i realiteten vert verdilause,
medan aksjonarane som er leigetakarar kan omsetja leilegheitene for millionbelop.

Aksjelova § 5-21 kjem elles til nytte sd lcnge mindretalet vert skada, sjelv om ikkje
vedtektsendringa inneber noko feremon for fleirtalct. Det er ikkje noko vilkar at
vedtektsendringa gjev nokon noko s@rferemon. Det er tilstrckkeleg at vedtaket er cigna til
4 ha slik verknad. I dette tilfcllet vert mindretalet parkert. Dei far ikkje ut verdiane dei har
rett til.

Vidare vert det gjort gjeldandc at for at vedtektsendringane skulle vore gyldig, matte
vedtekisendringa vore foreteke etter reglane i aksjelova § 5-19, som stiller krav om
tilslutnad fra meir enn ni tidcler av den aksjekapital som var representert pa
generallorsamlinga. Det ma leggjast til grunn & vera semje mcllom partane om at
{leirtalskravet etter denne forescgna ikkje er oppfylt, samt at tilvisinga til aksjelova § 2-2
som folgjer av § 5-19 ikkje er aktuell.

Det aktuelle vilkéret i dette tilfellet er alternativet om at aksjonaerane sin rett til selskapet si
formue vert reduscrt. Utbyttealternativet i faresegna er ikkje aktuelt. Innvendingane om at
aksjelova § 5-19 berre gjeld ved mellombelse vedtak, rettar seg berre mot
utbyttealternativet, ikkjc alternativet knytta til redusert formue. Det ma leggjast til grunn at
retten til formue og gjeld retten til likvidasjonsutbytte. Ordlyden oppstiller ein klar
rettsregel.

Foreininga har krav pa 15 % av nettoverdiane i selskapet. Det ma leggjast til grunn at dct
desidert viktigaste aktivumet i sclskapet er forsvunne som folgje av vedtektscndringane.
Dersom retten finn 4 foreta ei differanscvurdering [or og etter vedtektsendring mé rctten ta
den sdkalla investortesten; kva ville em rasjonell investor tenkt? Korleis ville han vurdert
og prisa dei to alternativa - for og etter vedtektsendringa?

Foreininga sitt utgangspunkt cr at det som er att etter vedtektsendringa er cit tomt selskap.
Er det nokon som ville kjept dette selskapct? Foreininga sin rett cr vesentleg redusert, rett
og slett av di ein ikkje fér selt verdiane. Truyen har i si forklaring framhalde at dei buande
framleis har buretten, og at selskapet difor framleis er interessant for ein investor, basert pa
lgpande leigeinntekter, og ein slags avkastning av desse. Om sé er tilfellet meiner
foreininga det er opplagt at ein rasjonell investor ville betalt mindre for selskapet
samanlikna med eit sal der selskapet har disposisjonrett til aksjene med burett. Det er elles
tilstrekkeleg at foreininga sin del vert redusert, det er ikkjc noko krav om vesentleg
reduksjon. Den aktuelle situasjonen er i kjerneomradet for foresegna.
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Det vert fremja motsegn mot at det var naudsynt 4 endra vedtektene 1 selskapet pa den
maten det vart gjort. Tingretten sin dom er pa dette punktet bade mangellull og misvisande.

Bergen Sporveisfunksjonarers [oreining har lagt ned slik pastand:

1. Vediak om vedtektsendring truffel av generalforsamlingen i AS Bergens
Sporveisfunksjoneerers Byggeselskap av 27. mai 2013 er ugyldig.

2. Bergen Sporveisfunksjonwrers forening lilkjennes saksomkostninger for tingreit
og lagmannsrett.

Pastandsgrunnlaget til Fagforbundet som partshjelpar:

Fagforbundet syner (il og tiltrer dei tilforslar og den pastand Bergen Sporveisfunksjonzrers
forening har fremya. Dei supplerande merknader Fagforbundet har fremja er innarbeidd i
pastandsgrunnlaget for foreininga.

Fagforbundet har lagt ned slik pastand:

AS Bergens Sporveifunksjonerers Byggeselskap dommes til a erstaite Fagforbundets
sakskostnader for lingretten og lagmannsretten.

Pastandsgrunnlaget til AS Bergen Sporveisfunksjonzerers Byggeselskap (selskapet):

Det er ikkje fremja motsegn mot at vedtektsendringane av 27. mai 2013 vart fatta med ein
framgangsmate og eit fleirtal som oppfylte dei formelle krava i aksjclova og vedtektene for
ordinere vedtektsendringar.

Sjelv om ankande part tidlegare har gjort gjeldande forskjellige tilferslar om kva type
selskap byggeselskapet cr, ma det no leggjast til grunn & vera semje o at selskapet er eit
bustadaksjcselskap. Aksjelova gjeld séleis, likeeins burettslagslova §§ 1-5, 4-2, kapittel 5
og § 13-5. Samvirkelova kjcm ikkje til supplerande til nytte, slik det tidlegare er hevda.

Forcininga har gjort gjeldande at vedtektsendringane som vart vedtcke er ugyldige dé dei
strir mot stiftingsgrunnlaget og foremalet for selskapet. Det er uklart kva rettslege grunnlag
som vert paropt.

Ankemotparten meiner dei paropte stiftingsforesetnadene ikkje finst. Formkrava for slike
stiftingsforesetnader er ikkje oppfylt. Selskapet har vidare hatt, og har, mange aksjonarar
og diskontinuitet pa eigarsida. Stiftingsdokumenta og vedtektene talar imot at sxrlege
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rettar fereligg. Om det likevel skulle leggjast til grunn 4 foreliggja slike rettar, kan desse
gyldig endrast med 2/3 fleirtal, jf aksjelova § 5-18 og vedtektene § 8. Utfallet av det
aktuelle seksmadlet, har 0g ei side mot tredjemenn. Stiftingsforesetnader kan saleis ikkje
danna grunnlag for & f4 kjent generalforsamlinga sitt vedtak ugyldig.

Nar det gjeld foremalet til sclskapet, er det ingen haldepunk! for noko avvikande feremal.
Vedtektene ma tolkast objektivt. Vedtcktsfesta verksemd kan i alle heve endrast med 2/3
leirtal. Det er berre avskaffing av vinningsforemalet, ikkje gjemnnforing av dette, som
krev tilslutnad fra samtlege aksjonerar. Det er ingen haldepunkt for at aksjelova § 5-18
tredje lekk kjem til nytte. Tvert imot er det vedtektsfesta og har heile tida framkome av
vedtektene § 8 at desse kan endrast med 2/3 fleirtal. Selskapet har aldri vore i posisjon til
gyldig avtalerettsleg 4 kunna forplikta seg overfor foreininga til eit framtidig s=®rleg
overordna feremal. Sarforemona for medlemmene av foreininga vart teke ut av vedtektene
i 2003. Det var ¢lles lovgjevar og ikkje generalforsamlinga 1 selskapet som forst styrka dei
buande sin leigerett og innfarte burettane den 15. august 2005.

Det er fremja som ein ny tilforsel for lagmannsretten {ra foreininga at vedtektsendringa
innebar at foreininga sin reti til utbytte cller til selskapet si formue vart redusert pa cin slik
méte at vedtektsendringa fercsette meir enn 90% oppslutnad for a vera gyldig, jf aksjelova
§ 5-19. Til dette vil ankemotparten syna til at foreininga si ekonomiske interesse i
selskapet avgrensar seg til cin rett til & ta del i cit eventuelt framtidig likvidasjonsutbytte
eter aksjelova § 16-9. Vedtektsendringa reduserte ikkje denne retten. Tvert om vart
selskapet sin balanse styrka i form av verdiauke pa eigne aksjar/burcttar. Det var elles
rettstridig av foreininga & raysta mot ei legalisering av vedtektene.

Ankande part har gjort gjeldande at vedtektene vedteke 27. mai 2013 er ugyldige av di
endringa gav aksjon@rar med buretl ei feremon pa kostnad av selskapet og foreininga.
Foremona vert bevda 4 vera "urimelig". Ankemotparten er usamd i detle.

Nar det gjeld foremona for dei buande med burettar, sd cr det ei klar feremon for desse at
selskapet vert drive lovleg. Likeeins er det ei foremon for dei at aksjar med burett kan
omsetjast til marknadspris. Dette er inga krenking av vinningsfaremalet, og kan i
utgangspunktet vedtakast med 2/3 tleirtal.

Likeeins er selskapet tent med lovlege vedtckter. Selskapet er vidare eigar av m aksjar med
tilheyrande burettar som no har ¢in samla verdi pd om lag 15 millionar kroner. Selskapet
vil vidare dra faremon av at dei buande far incentiv (il & vedlikehalda bygningsmassen.
Vedtektsendringa var saleis til feremon for selskapet.

Nar det gjeld sparsmal om feremona er oppnadd pé kostnad av foreininga, s méa
utgangspunktet takast i at foreininga sine rettar avgrensa seg til reysterett og rett til utbytte,
og under dette rett til eit eventuelt framtidig likvidasjonsutbytte. Foreininga sine rettar vart
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ikkje avkorta ved vedtektsendringa i 2013. Tvert imot vart dei styrka ved at selskapet fekk
styrka sin balanse. Igjen hoyrer det med at forcininga opptredde rettstridig pa
generalforsamlinga.

Subsidiert vert det fremja motsegn mot at ei feremon pa kostnad av selskapet eller
foreininga er "urimelig". Forst og fremst var endringa innanfor det handlingsrommet som
folgjer av lera om inngrepsterskelen, slik Truyen har utvikla dette. Foreininga har aldri
hatt og kan heller ikkje f& noko burett. Foreininga har heller aldri betalt husleige eller
felleskostnader. Foreininga har vidare hausta realisasjonsvinstar og utbytte ved 4 vera
aksjonzr i selskapet. Den ulovlege foretrinnsretten som tilkom medlemmene i foreimnga
til & bli tildelt aksjar vart fjerna ved vedtcktsendringa i 2003. Noverande burett vart pjeve
av lovgjevar ved ikrafttreding av burettslagslova § 5-1 den 15. august 2005.
Bygningsmassen til selskapet er i sin heilskap finansiert av dei buande. Bygningsmassen er
i det vesentlege finansiert av noverande buande som har ei gjennomsnittleg butid pa 18 ar.
Vedtektsendringar [ré kooperativ verksemd over i meir kapitalbasert verksemd kan fattast
med 2/3 fleirtal. Inngrepsterskelen cr séleis ikkje overskriden.

[ alle have bryt ikkje endringa med saklegkravet, slik dette er utvikla av Truyen. Selskapet
sine vedtekter var ulovlcge og matte endrast, jI Rt 1966 s 70, der det vart framhalde at
legalisering av vedtektene "innebarer en fornuftig ordning som ait i alf er til gagn...".
Foreininga si interesse i ¢i framhald av den ulovlege drifta, er ikkje noko interesse som er
verdig vern.

Nér det gjeld den nzrare grunngjeving for kvifor vedtekiene for 27. mai 2013 var ulovlege,
og endringa sdlfeis var sakleg 1 forhold til urimelegvurderinga etter aksjelova § 5-21, vert
det synt til felgjande forhold; Slik § 4 lydde fram til endringa, innebera feresegna ein
tilbodsrett til den styret utpeikte. Dette braut med at forkjepsrett/tilbodsrett berre kan
utevast til feremon for aksjeeigar eller "andre™ dvs rettssubjekt som er namngjevne i
vedtcktene. Erverv av aksjer for framand rekning kan elles berre skje innafor ramma av
aksjelova kapittel 9. Innloysing etter aksjelova § 4-18 tredje lekk andre punktum, jf § 4-17
tredje lekk nr 1, kan berre skjc etter krav [ra seljande aksjoner som etter & ha blitt nekta
samtykke til sal ikkje har klart & finna ny kjepar og difor treng hjclp fra selskapet til & finna
ny kjepar som kan "overta aksjene pd same vilkar som ervereren” slik at aksjonaren kan
"fi realisert aksjens verdi". Innleysingsbelepct matte i alle have ha vorte auka etter § 4-17
femte lekk andre punktum ettersom omsynet bak § 4-18 tredje lekk andre punktum er 4
sikra aksjonarane exit til god pris. Tilsvarande foresegn fanst ikkje i aksjelovene av 1910,
1957 og 1976. Loaysingssummen var "urimelig" samanhalde med verdien av
aksjeleileghcita, jf aksjelova § 4-19 andre Ickk, jf § 4-23 andre lekk, jf § 4-17 femte lekk, jf
avtalelova § 36. Fra innforinga av burcttslagslova 2003 si ikrafttreding 15. august 2005 var
innleysingsklausulen og i strid med dei preseptoriske reglane i burettslagslova, jf §§ 5-1, 5-
21 og 4-8.
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Det vert gjort gjeldande at dei ulovlege forholda matte koma til oppheyr. Den eksisterande
ordninga hadde utspelt si rolle, og innbaud til "pengar under bordet". Ordninga baud vidare
pa ei heil rekkje praktiske utfordringar, ikkje minst mot Skatt vest. Ordninga eksponcrte
selskapct og styret for skadebotansvar, serleg fra tidlegare aksjonarar som hadde fatt
innlayst aksjer. Styret frykta og straffeansvar. Vidare kunne crverv av aksjer risikera &
verta mett med at ervervet var ugyldig. [ tillegg truga revisor med & (rekkja seg, og det var
sdleis fére for tvangsoppleysing av selskapet,

Styret kunne séleis ikkje halda fram med den rcttstridige praksisen etter vedtektene § 4.
Aksjene med tilhgyrande rettar vart i praksis uomsettelege, og det oppsto ei lang rekkje
praktiske utfordringar. Selskapet lukkast ikkje & oppnd ein konstruktiv dialog med
foreininga.

Nar det gjeld vedtcktene § 4 andre punkium slik dei lyddc for vedtektsendringa, sa er det
eit spersmal korleis denne feresegna star seg i forhold til arvelova §§ 29, 35, 48 og 53. Det
avgjerande for om den vedtektsfesta loysingsretten for gjenlevande ektefelle er ein liv-
cller dedsdisposisjon er om leysingsretten er grunna i selskapsinteressa eller eit ynskje om
4 koma enkenc til gode. Etter selskapet sitt syn mitte vedtektene endrast dg pa dette
punktet.

Endcleg syner ankemotparten til at burettslagslova som tredde i kraft 1 2005 konverterte
leigeretiar til burettar for aksjonserar i bustadaksjeselskap. Burettar vert ikkje regulert av
husleigelova, innehavarane er ikkje leigetakarar og dei buande betalar fellesutgifter
istadenfor husleige. Endringanc i terminologien i vedtektene haddc ikkje noko & bety
utover det estetiske.

AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap har lagt ned slik pastand:
1. Anken forkastes.

2. Bergen Sporveisfunksjonarers forening dommes til  betale AS Bergens
Sporveisfunksjonerers Byggeselskap sine sakskostnader for lagmannsretten.

Lagmannsretten har slik vurdering:

Lagmannsretten legg til grunn at det ikkje er omtvista for lagmannsretien at selskapet er eit
aksjesclskap, og at aksjelova gjeld for selskapet. Vidare legg retten til grunn, som partane,
at selskapet er eit bustadaksjeselskap etter lov om burettslag § 1-4. Sidan selskapet er stifta
tor lov om burettslag tok til 4 gjelda, sa gjeld dei aktuelle farcsegnene for selskapet som
folgjer av lov om burettslag § 1-4 (2).
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Slik saka er prosedert finn lagmannsretten det teneleg innleiingsvis & seia noko om
verksemda til selskapet.

Verksemda til sclskapet ma vedtcktsfestast i alle aksjeselskap, jf aksjelova § 2-2 (1) ar 3.

[ aksjelova § 2-2 (2) heiter det at dersom sclskapet ved verksemda si ikkje skal ha til
foremal & skaffa aksjeeigarane gkonomisk utbytte, skal vedtektene innehalda feresegner
om bruk av overskotet og av formue ved oppleysing. Denne feresegna ma sjast i
samanheng med § 1-1 (3) nr 3, som fastset at aksjelova ikkje gjeld for selskap utan
akonomisk faremal, med mindre selskapet cr oppgjeve a vera eit aksjeselskap i
stiftingsgrunnlaget.

Lagmannsretten oppfattar ikkje at ankande part for lagmannsretten har nekia for at
selskapel hadde cit vinningsferemal for vedtektsendringa 1 2013, Vinningsferemalet folgjer
i alle hgve formelt av at det i vedtektene som galdt {or vedtektsendringa i 2013 ikkje var
inntatt slike reglar som er stilt vilkar om 1 aksjelova § 2-2 (2).

At selskapet har hatt eit vinningsforcmal, treng ikkje utclukka at verksemda samstundes
har hatt eit ikkje-pkonomiske foremal, og at dettc fearemalet kan ha vore det dominerande
foremalet for verksemda.

Kjernen i den opprinneleg paragrafen om foremadl i vediektene § 2 var at selskapet skulle
kjopa tomter, bygga bustader og driva utlcige av desse til aksjonarane. Aksjonarane matte
vera medlemmer av foreininga, jf' § 1. Styret kunnec leiga ut leilegheiter til andre,
foretrinnsvis andre sporvegstilsette, dette for & unnga at leilegheiter stod ledige. Viss ein
aksjonzger tredde ut av loreininga, hadde styret rett til & innlpysa aksja hans mot pdlydande
belep, jf § 4. Foreininga stod bak etablering av selskapet, og hadde dei forste dra 40 % av
aksjane.

Lagmannsretten legg til grunn at det opprinnelege foremalet til selskapet var & ivareta
medlemmecne av foreininga sine interesser i forhold til deira behov for bustad. Dette
framstar som sosialt motiverl verksemd, og slik sett eit ikkje-akonomisk farcmal. Noko
eksplisitt vinnings{oremal var da heller ikkje nedfelt i vedtektene, sjolv om lagmannsretten
legg til grunn at dette foremalet allereide ved stiflinga i 1913 folgde av valet av
aksjeselskap som selskapsform og vediektene ellcs. Slik lagmannsretten vurderer det hadde
saleis selskapet eit vinningsferemal, men det doniinerande feremalet {or verksemda var
ikkje-skonomisk.

11922 koni det inn endringar i vedtektenc som underbygde det ikkje-gkonomiske
foremalet.
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Ei ny foresegn kom da inn i § 6 om at utbytte ikkje métte overstiga 6 % per ar av aksjane
sine palydande, og det vart 1 § 12 fastsett at husleiga ikkje ma setjast hogare enn naudsynt
for selskapet si forsvarlege drift. Vidare vart § 4 gjeve it nytt tillegg som gav enkjer etter
aksjonearar rett til leilegheita sd lenge enkja forblei ugift. I tillegg vart Bergen kommune
tillagt ansvar og funksjonar for sclskapet gjennom vedtektene. Kommunen fekk mellom
anna rett til styremcdlem i selskapet, og ei avgjerandc rolle ved oppleysing av selskapet.
Etter lagmannsreiten si vurdering underbygde dette yiterlegare at vinningsforcmalet var av
underordna karakter.

Det er ettcr lagmannsretten si vurdering vanskeleg 4 lesa noko vinningsfaremal ut av
vedtektene slik dei galdt frd 1922, d4 med unntak av § 6, som altsa regulerte utbytte,
riktipnok gjennom ei avgrensing av kor stort eit slikt utbytte kunne vera. At utbytte berre
skal ha vorte gjcve ein gong, i 1919, stadfestar at vinningsfaremadlet har vore heilt
underordna som feremal for verkscmda, og at selskapet har vore drive derctter.

Samstundes som det ikkje-okonomiske faremalet framstér som det overordna feremaiet, og
etter endringane i 1922, ser ein ved vediektsendringane fré 1922 dei forste endringane som
gjer medlemmene og foreininga st rolle i sclskapet mindre sentral, ved at
foremalsioresegna i § 2, samt § 11 vedtektene, vart endra, slik at retten til & bli aksjonzr
ikkje lenger var avgrensa til medlemmer av foreininga, men vart no opna opp for at alle
funksjonaerar i sporvegen kunne vera aksjonarar, samt [oreininga.

Denne utviklinga heldt fram. Bade forcininga si rolle, og kommunen si rolle vart cndra.
Kommunen hadde ingen plass 1 vedtektene etter 2003.

Fleire endringar i vedtektene har vorte gjort opp igjennom ara. Med unntak av at
kommunen fall ut av vedtektene i 2003, kan ikkje lagmannsretten sja at det har skjedd
tilsvarande vedtektsendringar for 2013 som har vore eigna til 4 paverka foremalet for
selskapet. Dei siste vedtcktsendringane for 2013 skjedde i 2003, og fastsetjinga av
feremalet som eventuell skranke for dei endringar som vart gjort i 2013, ma saleis basera
seg pa ei vurdceringa av vedtektene slik dei lydde i 2003 ut fré ei tolking av
stiftingsgrunnlaget og den historikken selskapet har hatt.

Sjelve ordlyden i foreméalsforesegna var i 2003 mykje lik den opprinnelege
foremAlsforesegna i 1913. Framleis var verksemda til selskapct a ervera passande tomter,
for & eiga teneleg bustader og bortleiga dessc. Vilkdret om foreiningstilknyting for
aksjonzer/leigetakar var tatt ut, men framleis var det styret som fordclte leilegheiter til ny
leigetakar, med vedtektsfesta foretrinnsrett til ledig leitegheit for eksisterande aksjoneerar,
jf vedtektene § 10. Fleire av vitna, bade styreleiar Tom Ormberg og tidlegarc
styreleiar/styremedlem Carl-Ake Carlsson, har elles forklart at medlemmer av [oreining
vart prioritert av styret som aksjonarar g ctter at foresegna om dette var teke ut av
vedtektene. Dette sto ved lag heilt fram til vedtektsendring i 2013.
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Slik lagmannsretten vurdercr vedtektene slik dei galdt fram til vedtektsendringa 1 2013,
innebar desse framleis eit ikkje-okonomisk feremal for verksemda til selskapet, riktignok
som ei justering av det vinningsferemadlct som alltid hadde falgd selskapet som falpje av
aksjeselskapsforma og den manglande implementering av slike farescgner som fastsett i
aksjelova § 2-2 (2)

Ankande part har gjort gjeldande at vedtektscndringane mé kjennast ugyldig da dei strir
mot stiftingsforesetnadenc og feremalet til selskapet.

Lagmannsretten kan ikkje sja at ankande part kan verta heyrt med dette, og det utan at
lagmannsretten treng & gd neerare inn pé innhaldet i vedtektsendringa i 2013.

Det som er lagt til grunn i det forenemnde om at selskapet hadde eit ikkje-pkonomisk
feremal, er i seg sjolv ikkje til hinder for ei vedtektsendring som gagnar vinningsfaremalet,
heller ikkje om vedtektsendringa inneber ei vedtektsfcsting av eit slikt vinningsleremal.

Lagmannsretten byggjcr dette pa at sjolv i ein situasjon der cit sclskap har eit ikkje-
okonomisk feremdl, og aksjeeigarane ynskjcr & vedtektsfesta vinningsforemaélet, er det
tilstrekkeleg & treffa eit vedtak med fleirtal som for vedtektsendringar. Det er ikkje usemye
om at det gjeld eit 2/3-krav for vedtektsendringar i selskapet, og at dei aktuelle
vedtekisendringane i 2013 vart gjort med slikt fleirtal som stctta dette fleirtalskravet.

Lagmannsretten kan saleis ikkje sja at soksmélet under noko omstende kan na fram pé det
tilferte grunnlaget om at vedtektsendringane 1 2013 strir mot stiftingsforesetnadene og
foremadlet til selskapet. Noko anna er det, som og framhalde av Filip Truyen i hans
sakkunnige frasegn i saka, at dei aktucllc argumenta knytta til stiftingsforesetnader og
toremal kan inngd i utgangspunkta for vurderinga av om dct foreligg misbruk av mynde
etter aksjelova § 5-21. Lagmannsretten kjem attende til dette.

Far lagmannsretten gar vidare inn pé dci konkrete grunnlaga som er péropt for at
generalforsamlingsvedtaket er ugyldig, {inn lagmannsrctten det teneleg a seia noko om i
kva grad vedtektene métte endrast av di dci var 1 strid med norsk lov, slik ankemotparten
har gjort gjeldande. Temaet har vore brukt mykje tid pa under ankeforhandlinga, og slik
saka cr prosedert er det gjort gjeldande i tilknyting til (leire av dei aktuelie vilkéra som
lagmannsretten mé ta stilling til.

Som eit generelt utgangspunkt legg lagmannsretten til grunn at sjolv om vedteklene pa
noko punkt métte vera i strid med norsk lov, sa treng ikkje dette bety at generalforsamlinga
ikkje hadde noko val i forhold til dei vediektsendringane som faktisk vart valde.
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Aksjonarare var gjort kjent med alternativa i notat frd advokat Sandanger av 1. mai 2013,
som opna slik:

Vi er engasjert av AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap ("Selskapet”) (il 4
bista Selskaper med d tilpasse seg til gjeldende lovgivning. Slik tilpasning kan skje
ved at Selskapels generalforsamiing beslutter & (i) endre Selskapets vedtekter, (ii)
omdanne Selskapet til el boretislag | medhold av boretislagsloven § 13-5 annet ledd,
ogreller opplaser Selskapet med pafolgende stifielse av borettsiag ogreller
elerseksjonssameie(r).

Sclskapet har vidarc under saka vist til at revisor truga med 4 trekkja seg dersom ikkje det
lovstridige ved vedteklene vart retta opp, og at selskapet saleis risikerte tvangsavvikling
ved 4 std utan revisor. Revisor var meld som vitne for lagmannsretten av sclskapet, men
vart frafallen. I dei dokumenterte skriv fra revisor til selskapet, star det ikkje noko
eksplisitt om at han vil trekkja seg. Styreleiar i sclskapet Tom Ormberg har forklart at
revisor ville trekka seg, men det er ikkjc sagt noko narare om korleis revisor uitrykte seg,
om det var sett noko frist eller tilsvarande. Lagmannsretten har i alle tilfelle vanskeleg for &
sja at den konkrcte vedtekisendringa matte skje pa det tidspunkt den faktisk skjedde av di
selskapet ikkje hadde noko val. At foreimnga ikkje gjekk i dialog med styret i selskapet pa
den maten styret ynskte, endrar heller ikkje det forhold at sd vel styret og seinare
generalforsamlinga kunne gjort andre vedtak cnn det som vart gjort.

Noko anna er at sjelve motivet om & fi vedtcktene 1 samsvar med norsk lov, kan vera eit
aktuelt moment innanfor "urimelig"-vurderinga etter aksjelova § 5-21, som er eit av dei
grunnlag ankande part har paropt i saka, og som lagmannsretten no gar over til & vurdera.

Aksjelova § 5-21 om misbruk av mynde lyder slik:

Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutning som er egnet til & gi visse
aksjeeiere eller andre en urimelig fordel pd andre aksjeeiere eller selskapets
bekostning.

Feresegna rettar seg mot generalforsamlingsvedtak som er eigna til & gjc cin aksjeeigar
eller vissc aksjeeigarar, typisk aksjefleirtalel, ei urimeleg feremon pa kostnad av andre
aksjeeigararar eller selskapet. Foremona som vert ramma av ferescgna vil ofte vera av
ekonomisk karakter, jf Aarbakke m.fl., kommentarutgave til aksjeloven og
allmennaksjeloven, 3 utgave (2012), side 397. Foaresegna kan 0g koma til nytte pd vedtak
som endrar maktforholda i selskapet 1il foremon for ein eller visse aksjeeigarar, sjolv om
dette ikkje umiddelbart gjev seg utslag i ei skonomisk feremon, jf Aarbakke m.fl. s 398.

Det er vidare ingen foresetnad at vedtaket faktisk gjev nokon ei serforemon. Det er
tilstrekkeleg at vedtaket "er egnet" til 4 ha cin slik verknad. Generalklausulen kan sileis
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koma til nytte pa vedtak som gjev nokre aksjeeigarar ei moglegheit for vinst utan at andre
[Ar ei tilsvarande vinstmoglegheit, jf Aarbakke m.fl. side 399,

Generalklausulen rammar ikkje ei kvar forskjellshandsaming mellom aksjeeigarar eller ei
kvar feremon som aksjeeigarar eller andre vert gjeve pé kostnad av selskapet. Foresegna
rammar saleis ikkje eit kvart generalforsamlingsvedtak som har ulike verknad for
aksjeeigarane, jf Aarbakke m.fl. side 399. For at vedtaket skal rammast m4 vedtaket gje
aksjceigarar eller andre ei "urimelig" foremon. Om innhaldet 1 dette vilkéret seier
Aarbakke m.fl. felgjande pé side 399: "Hovedsaken i urimelighetskravet er at et vedtak
som gir en aksjeeier eller utenforsigende en fordel pa selskapets eller visse aksjonwrers
bekostning, ma ha et saklig og forsvarlig grunnlag i selskapets og aksjeeierfellesskapets
interesse. Det sentrale formal med generalklausulen er & ramme generalforsamlingsvediak
som savner et slikt grunnlag, se Ot.prp. nr. 19 (1974-75) s. 111-112 om den tilsvarende
generalklausulen | aksjeloven 1976, Ilvorvidt en fordel er "urimelig”, ma avgjores med
utgangspunkt i en konkrel vurdering av der enkelte generalforsamlingsvediak. Ef
alminnelig utgangspunkt ved denne vurderingen er at aksjecierne ikke kan motsette seg et
Hertallsvediak som fremmer selskapets vinningsformal og som fremmer samtlige
aksjeeicres interesse i avkasining og verdistigning pad aksjene. Det er likevel ikke slik at
vinningsformalet alltid gdr foran likhetsprinsippet, se Truyen s 352 som mener at det ma
foreligge et minimum av forholdsmessighet mellom aksjonaerfelleskapets samlede gevinst,
optimal avkastning pd den enkelte aksje, beskyttelse av grunnleggende aksjonarrettigheter
og moralske likhetsbetrakininger."

Tilvisinga til Filip Truyen gjeld hans doktoravhandling Aksjonerenes myndighetsmisbruk
(2005), som er grunnlag for artikkelen han skreiv i Jussens Venner 2004 s 305 flg. Truven
inndeler her urimelcgvilkaret i to komponentar; ein inngrepsterskel og eit saklegvilkér.
Inngrepsterskelen gjev eit absolutt styringsrom for majoriteten. Forst dersom
inngrepsterskelen er overskriden, vil det vera naudsynt & {preta ei saklegvurdering. Eit
sakleg grunngjeve vedtak vil ikkje vera urimeleg. Aksjon@ranc ma finna seg i vedtak som
ikkje er uforholdsmessige.

Truyen har i same artikkel merknader om provbera i slike saker, 0g i forhold til dei to
komponentane han inndeler urimelegvilkaret i. Truyen framheld at det er aksjeminoriteten
som har provbara for faktum soin underbyggjer inngangsvilkéira, forstitt som vilkéra i
generalklausulen utanom urimelegvilkdret. Vidare har aksjeminoriteten provbaera for det
faktum som syner at vedtaket er eigna til 4 krenka inngrepsterskelen. Deretter framheld
Truyen; "Nér man kommer til urimelighetsvurderingens andre del, saklighetsvilkdret, snur
bevishyrden. Tvilsrisikoen paligger saksokte. (...} Dersom sakspkte klarer a fylle kravene
Jor saklighetsvilkaret, er det igjen opp til saksoker d godigjore al beslutningen er et
myndighetsmisbruk. Av den grunn vil ogsa bevisbyrden ga titbake pa saksaker. Dette
gielder f.eks innsigelser om al de fordeler som giar en beslutning saklig begrunnet, kunne
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vaert oppnddd ved alternative fremgangsmdter som gir el mindre inngrep i aksjonwrenes
rettigheter. Tvilsrisikoen for slike alternative tiltak paligger saksoker.”

Aarbakke m.{l. har elles pa side 399 i si kommentarutgave ei undersireking av at det ikkje
cr noko vilkar for 4 nytta § 5-21 at generalforsamlingsfleirtalet har hatt til hensikt 4 skada

minoriteten eller i det heile tatt at fleirtalet har hatt forstiing for at vedtaket kan vera eigna
til 4 gje ei urimeleg foremon pa kostnad av andre aksjeeiparar ¢ller selskapet.

Truyen har i si sakkunnige frasegn framlagt for retten, samanfatta innhaldet i § 5-21 slik:
"Misbruksreglene er matrielle. Man skal se pa hvilkre viriminger beslutningen er "egnet
til" & medfore. Sparsmdlet er om en slik potensiell virkning krenker vinningsformalet
og/eller likhetsprinsippet, jf. formuleringen "fordel pa andre aksjeeieres eller selskapets
bekostning". Dertil ma ef slik avvik vaere "urimelig”. Det er altsd en inngrepsterskel som
ma overskrides for en domstol kan sette en formelt riktig beslutning til side som misbruk."

Lagmannsretten legg dei ovannemnde rettslege utgangspunkt til grunn. Nar det gjeld
‘Truyen sin terminologi og hans inndeling av urimelegvilkaret, har andre teorctikarar nytta
til dels annan terminologi, t.d. Ging Brathen, Kapitalforhavelse i henhold til styrefullmakt
(2014). Ho stiller ferst spersmal ved om vedtaket er sakleg grunngjeve og dinest om det er
forholdsmessig. Lagmannsretten finn ikkje grunnlag for 4 ta stilling til kva terminologien
eller inndelinga som er mest teneleg, da dette ikkje framstir avgjerande for dei spersmal
lagmannsretten skal ta stilling.

Lapmannsretten finn det prova at generallorsamlinga sitt vedtak 27. mai 2013 var ¢igna til
a gje visse aksjecigarar ei urimeleg faremon pa kostnad av andre aksjeciparar og selskapet.

Lagmannsretten legg folgjande til grunn ved denne provvurderinga.

At vedtektsendringane var eigna til 4 inncbera ei foremon for aksjceigarar med burett,
framstar som tvillaust for lagmannsretten. Medan desse aksjeeigarane for vedtektsendringa
ved utflytting [r4 leileghceita hadde plikt il 4 la aksja bli leyst inn til palydande, som anten
var kr 200 eller kr 2000, hadde dei ctter vedtekisendringa rett til & selja aksja til
marknadspris. Marknadsprisen ligg etter selskapet si vurderinga pa mellom 1,5 -3
millionar kroner for kvar aksjc med burett, alt efter kvaliteten og storleiken pa
leilegheitene. Lagmannsretten legg til grunn at denne marknadsvurderinga cr dekkande bide
for verdien pa vedtakstidspunktct og for tida etter vedtakstidspunktet, slik at foremona vert
differansen mellom pdlydande pa den enkelte aksja og verdien av den enkelte aksjonaer si
leilegheit, sctt under eitt for denne gruppa aksjonzrar. Samla sett var vedtektsendringa
eipna til a gje den aktuelle aksjon®rgruppa ei foremon pa mellom 150 og 300 millionar
kroner, mest sannsynieg i overkant av 200 millionar kroner.
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Nar det gjeld ankemotparten si tilvising til at aksjonzrar med burett fekk styrka sine rettar
ved lovendringa i burettlagslova i 2005, ikkje ved generalforsamlingsvedtaket 1 2013, s&
kan ikkje lagmannsretten sja at dette fritek retten dei aktuelle aksjonzrar fekk gjennom
generalforsamlingsvedtaket karakteren av foremon i rclasjon til aksjelova § 5-21. Som
lagmannsretten kjem attende til hadde styret skissert alternativ til den aktuelle
vedtektsendringa, slik at omsynet til gjeldande rett {oresetnadsvis kunne ivarctakast péa
annan méte enn gjennom den konkrete vedtektsendringa. Det er heller ikkje pastitt at det
folgjer av burettslagslova at aksjonerar med burett etter lovendringa skulle ha rett til 4
selja aksjane til marknadspris 1 dei tilfelle der dei for berre hadde rett til & innlgysing i
forhold til palydande pé aksjane.

Det neste spersmalet vert om den faremona aksjeeigarane med burett oppnadde gjennom
vedtektscndringa skjedde pa kostnad av andre aksjeeigarar eller selskapet.

Foreininga hadde ikkje burett knytta til sine aksjar og var sileis ikkje i posisjon til & oppna
den foremona som vedtektsendringa var eigna til & inncbera for aksjonarar med burett.
Sclskapet hadde hand om ni aksjar med burett, og oppnadde séleis slik same foremon som
andre aksjonerar med burett knytta 1il desse ni aksjane.

Om foreininga eller selskapet sjolv har fatt del 1 den aktuelle foremona eller ei, cr likevel
berre ein del av vurderinga av om den aktuelle feremona for aksjemajoriteten har skjedd pa
kostnad av foreininga og selskapet. For verdiar som kan talfestast er det el nettovurdering
som ma gjerast. Eventuelle farcmoner ma haldast opp mot eventuelle kostnader, verditap
og liknande. Er situasjonen betra eller uendra for foreininga eller selskapet etter
vedtektsendringa, har faremona naturleg nok ikkje oppstatt pa deira kostnad.

Ankemotparten har gjort gjcldande at foreininga sine rettar avgrensa scg til reysterett og
rett til utbytte, og under dette rett til eit framtidig likvidasjonsutbytte. Desse rettane meiner
ankemotparten ikkjc vart avkorta ved vedtektsendring, men tvert om styrka ved at
selskapet fekk styrka balansen mellom anna som felgje av at dei ni aksjane med burett vart
omsecttelege til marknadspris.

Lagmannsretten finn ikkje at ankemotpartcn sitt resonnement er dekkande for realiteten i
det som skjedde. Ettersom det 1 dette tiltellet ikkje er gjeve utbyttc fra selskapet sidan
1919, ville realiteten i vedtektsendringa for forcininga forst og fremst synt seg ved eit
likvidasjonsutbytte. Dersom cin samanliknar eit tenkt likvidasjonsutbyttc for og etter
vedtektsendringa, sé er det etter lagmannsretten sitt syn heilt klart at foreininga kjem
vesentleg darlegare ut etter vedtektsendringa. Fer vedtektsendringa ville ein likvidasjon av
selskapet gjeve utbytte i forhold til at selskapet ikkje berre eigde allc Icilcgheitene, men at
dei 0g kunne rd over burettane og verdiane av desse ved ein likvidasjon. Etter
vedtektsendringa vil det vera aksjonaranc med burett og ikkje selskapet som kan
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nyttiggjera seg den verdi som leilegheitenc har, og falgjeleg vil likvidasjonsutbytte for
foreininga vera monaleg redusert.

Eit anna element ved vurderinga av om den aktuelle faremona har oppstétt pa kostnad av
foreininga eller selskapct, er korvidt det som felgje av vedtektsendringa har skjedd ein
verdiauke eller verditap pa aksjar utan burett, eller om det ikkje har skjedd noko endring,
I den grad foreininga sine rettar, og dermed verdicn av aksjane deira, er knytta til eit
mogleg likvidasjonsutbytte, framstar det klart at verdien av foreininga sine aksjar er
mindre verdt etter vedtektsendringa. At selskapct skal ha fatt tilfort nettoverdiar gjennom
vedtektsendringa, slik ankemotparten har hevda, kan lagmannsretten vanskeleg forstd.
Riktignok kan verdicn av selskapet sine ni aksjar med burett ha stige i verdi, men i det
desse aksjane vert selde har selskapet gjeve frd seg ein tilsvarande verdi. Lagmannsretten
finn det tilstrekkcleg & konkludera med at vedtektsendringa i alle fall ikkje har medfert
noko verdiauke for aksjar utan burett, som kan fora til noko anna konklusjon enn at den
faremona vedtektsendringa var eigna til a gje aksjonarar med burctt skjedde pd kostnad av
foreininga.

Sjelv om lagmannsretten etter dettc har funne at generalforsamlingsvedtaket er eigna til &
gje visse aksjeeigarar ei forcmon pa andre aksjeeigarar eller selskapet sin kostnad, si er
ikkje dette i strid med aksjelova § 5-21 med mindre foremona er "urimelig”.

Lagmannsretlen legg til grunn at den aktuelle foremona var urimeleg.

I forhold til Truyen sin terminologi, sé finn lagmannsretten at inngrepsterskelen er
overskriden og at vediaket og verknaden av det vantar slik sakleg grunngjeving som gjer
det forholdsmessig. [ forhold til den terminologi som Gina Bréathen har gjort nytte av, s&
finn ikkje lagmannsretten at vedtaket og verknaden av det er sakleg grunngjeve, og at det 1
alle have er uforholdsmessig.

Ved vurderinga av at den aktuelle foremona var "urimeleg” legg lagmannsretten til grunn
folgjande, basert pa dei krav til sannsynleggjcring og provier som folgjer av dei
forenemnde utgangspunkt.

Slik lagmannsretten oppfattar situasjonen, méa vedtektsendringa i dette tilfellet likestillast
med ei oppleysing av sclskapet, og {inn stette for dette 1 Rt 1982 s 160. Denne saka galdt
spersmal om sal av partar i eit burettslag ma likestillast med oppleysing av laget etter
dagjeldande burettslagslov § 78 tredje lekk, slik dennc foresegna lydde fra 1974 til 1979.
Eit burettslag hadde ikkje fétt samtykke frd departementet til oppleysing, og vedtok at
bustadenc til burettslaget skulle tilbyast til burettshavarane 1 form av ideelle partar av
cigedomen til laget. 30 av 35 medlemmer nytta seg av tilbodet. Bustadbyggelaget som
burettsiaget var medlem av gjekk til sak for & (& kjent vedtaket i burettslaget ugyldig, og
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Hagsierett fann at slik overdraginga av partar som her hadde skjedd matte likestillast med
opploysing av laget.

Pa det aktuelle punktet slutta Hogsterett seg til lagmannsretten si vurdering som lydde slik:

"Vedtaket av 22, november 1978 og de etterfolgende handlinger gikk altsé ut pd at borettslagets
samtlige andeler og boliger skulle selges til andelseicrne. Dette ville i realiteten inneb&re en
fullstendig avvikling av borcttslaget, ved en form for naturaldeling av aktiva slik det cgsa kan skje ved
ordiner selskapsrettslig opplesning. Etter lagmannsrettens vurdering er dette ensbetydende med et
vedtak om opplesning av laget... At fem av borettslagets medlemmer faktisk ikke kom til 4 benytte
seg av tilbudet kan ikke endrc denne vurdering, Det er vedtakets innhold som mé vare avgjerende.”

[ neerverande sak er ikkjc situasjonen at aksjeeigarane med burett er 1ilbydd noko rett ved
cit sal, det er tvert om gjennom vedtektsendringa gjeve rettar til verdiar utan noko form for
motyting til selskapet. Dctte inneber ei heilt anna form for naturalutdeling av aktiva, enn
det som var tilfelle i den aktuelle saka Hogsterett hadde til proving.

Lagmannsreiten legg til grunn at ved opplaysing av aksjcselskap folgjer det av aksjelova §
16-8 at "Selskapets eiendeler skal omgjores i penger sa langt dette er nodvendig for
dekke dets forplikielser. For ovrig skal eiendelene omgjores i penger med mindre
aksjeeierne er enige om naturalutdeling”. Nettoverdiane skal saleis delast slik at kvar aksje
tar like stor del av dei. Alle aksjane i selskapet skulle i sé fall hatt like stor del av
nettoverdiane. Det er ikkje noko grunnlag for 4 skilja mellom A- og B-aksjane i selskapct.
Dette sistnemnde synspunktet vart og framhalde i notat frd advokat Hogne Sandanger til
selskapet av 5. mars 2013 der det mellom anna heiter; "Ved opplasning av Selskapet
fordeles verdiene mellom aksjonwerene. BSFF eier 15 % av aksjekapitalen | Selskapet og

H

vil dermed i utgangspunktet ogsa bli tilfort 15 %"

Likskapsprinsippet for aksjar tilseier at kvar aksje skal ha like stor del av
likvidasjonsutbytte. Ettersom aksjar som det er knytta burett til, som folgje av
vedtektsendringa bade fér disposisjonsrett over leilegheitene og ein forholdsmessig del av
likvidasjonsutbytte, framstar desse aksjane som klart meir verdifulle enn dei aksjane som
er eigd av foreininga. Til foreininga sine aksjar knyter det seg ikkje burett, men berre
aksjonarrettar i eit selskap utan disposisjonsrett over selskapet sitt viktigaste aktivum.

For lagmannsretten inneber dette at inngrepsterskelen, i forhold til terminologien til
Truyen, er klart overskriden. Lagnmannsretten finn ikkje at vedtaket er forholdsmessig og at
dette grunnlaget isolert sett er tilstrckkeleg til 4 konstatera at overskridinga av
inngrepsterskelen ikkje er sakleg grunngjeve.

Overskridinga av inngrepsterskelen manglar i alle have sakleg grunngjeving, og etter
lagmannsretten sitt syn er det fleire forhold som underbyggjer dette.
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Som tidlegare kommentert av lagmannsretten, har ankande part gjort gjeldande at
vedtektsendringa var naudsynt av di dei gjeldande vedtektene var ulovlcge.
Lagmannsretten har om dette lagt til grunn at gencralforsamlinga vart gjort kjent med
alternative vedtak som kunne vore gjort istadenfor det vedtaket som faktisk vart gjort, og at
selskapet pa det aktuclle tidspunktet ikkje var tvunge til 4 gjera vedtak. Elles har
lagmannsretten synt til at sjelve motivet om 4 gjera vedtektene loviege mé inngd i
"urimelig"-vurderinga ctter aksjelova § 5-21.

Det er seerleg to forhold ankemotparten har synt il som etter deira oppfatning var ulovlege
og mdtte rettast opp 1. Bée forhold gjeld vedtektene § 4. Det eine gjeld plikta {or
aksjoneerar til 4 la aksja innloysa til palydande ved {riflytting, den andre gjeld rctten for ein
avded aksjonar sin ektefelle & overta aksjeposten pa same vilkar som avdede.

Nar det gjeld vurderinga av desse spersmal for vedtektsendringa, s& framheldt advokat
Hogne Sandanger mellom anna falgjande i notat til selskapet av 5. mars 2013 i eit kapittel
med overskrifta "Endring av selskapets vedtekier™

"Den kiart mest problematiske bestemmelsen i Selskapets vedtekier er bestemmelsen inntatt i
vedtekiene § 4 forste punktum, Det er uklart fvordan vedtektene § 4 forste punktum skal forstds, men
bestemmelsen antas @ veere en bestemmelse om forkjapsrett som utaves av styret pa vegne av
Selskapets leietakere, jf notat Sandanger Advokatfirma DA av 18. august 2011 punkt 4.5. Tolkningen
er noe anstrengt og det er usikkert om klausulen er gyldig, nevate notat punkt 4.5 med videre
henvisninger til diverse juridisk teori, wttalelser i forarbeidene til aksieloven og praksis fra Noregs
Havesterett.”

Sandanger draftar deretter krav om tilslutning til vedtcktsendring, og korleis ein skal
forhalda seg til foreininga, som i notat vert kalla BSFF. Han gjev folgjande rad:

"Selskapets styre bar vurdere d setle | verk en prosess med vedtektsendring som nevat. Ved i farste
omgang d velje vedtekisendring fremfor opplesning kan man parkere BSFF utan en forutgdende
uthetaling. Man md imidlerttid veere forberedt pa et mulig seksmal frd@ BSFF. Et eventuelf saksmdl mé
som hovedregel reises tnnen tre maneder elter al beslutning om vedtekisendring ble fattet, jff
aksjeloven § 5-23 forste ledd.”

Avslutningsvis 1 same notatet oppsummerer Sandanger innhaldet slik:

1 derte notatet har vi tatt sikte pd & belyse de tre alternativene Selskapet 1 realiteten kan velge mellom
ndr fremiiden 1il Selskapet skal aqvgjores,

Endring av vedtektene i samsvar med vurderingene | punkt 3 fremstdr som det minst inngripende
alternativ for beboerne, i alle fall pd kovt sikt. Det vil ogsa effektivt parkere BSFF pa sidelinjen. Det
er imidlertid en betydelig visiko for at BSFF, om de har tilstrekkelig med ressurser akonomisk og pd
andre mdter, | tide vil reagere med & ga tif soksmdl mot Selskapet og/efler Selskapets styre.
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Dersom Selskapet opploses er alternativene ¢ stifte enten boretislag eller eierseksjonssameie. Vi har
Jorsakt & presentere wlemper og fordeler ved de to formene for boligsammenslutning pd en objektiv
mdte, slik at styret hav grunnlag for d treffe en besluming,

I notatet som gjekk til aksjonarane fra advokat Sandanger dagsett 1. mai 2013, vart
spersmalet om dei aktuelle feresegnene var lovlege kommentert slik under kapitel 2.3.:
"Gjeldende vedtekter er uklare og darlig tilpasset gjeldende lovgivning, Hva gjelder § 4 er
det endog knyllet stor usikkerhet til bestemmelsens gyldighet.” Vidare vart det sagt at "Det
er usikker! om bestemmelsen inntatt i gieldende vedtekter § 4 forste punktum er gyldig, jf
vdrt notat til Selskapets styre av 18. august 2011." Nar det galdt sporsmdl om rett for
avdede aksjonar sin ektefelle, vart det gjeve folgjande vurdering: "Vedtektene § 4 annet
punktum hav karakter av dedsdisposision. Dadsdisposisjoner kan bare gyldig nedfelles i
testaments form, jf arveloven § 35, 48 og 53. Det kan derfor ogsd vaere at bestemmelsen i
vedlektene § 4 annet punktum er hel eller delvis ugyldige."

Det er ikkje opplyst at generalforsamlinga fekk seg forelagt andre vurderingar frd styret
enn dei som framgar av advokatl Sandanger sine notat.

Nir det for lagmannsretten er gjort gjeldande og argumentert utan atterhald for at dei
dagjcldande vedtektene § 4 var i strid med norsk lov, sa finn ikkje lagmannsretten att slike
reservasjonslause vurderingar i forkant av vedtektsendringa. Riktignok er det papeikt fleire
gonger fra advokat Sandanger at vedtektene kan vera i strid med norsk lov, men noko
eintydig og tvingande konkfusjon om dette vantar.

At sparsmélet om lovstrid kunne vurderast annleis e¢nn det Sandanger gav uttrykk for, er
elles i saka illustrert ved at professor Tore Brathen i si sakkunnige frasegn finn det mest
sannsynleg at vedtektene § 4 forste ledd ferste punktum var lovlege, alternativt at
vedtektsforesegna utan vanskar lot seg tolka slik at lpysinga kunne sameinast med
aksjelova, Nar det gjeld péstanden om at feresegna i andre punktum om rett for
gjenlevande ektefelle var lovstridig, finn Brathen opptatninga til Sandanger openbert
uriktig, noko lagmannsretten tiltrer.

Lagmannsrettcn finn det ikkje naudsynt & ta stilling til spersmél om vedtcktene § 4 forste
punktum var i strid med norsk lov. Det avgjerande for lagmannsretten er at den eventuelle
uvissa som madtte vera knytta til om vedtektene § 4 var lovlege cller ei, ikkje gjorde det
naudsyni 4 endra vedtektene for selskapet pa ein slik mate at det aktuelle avviket fra
likskapsprinsippel som lagmannsretten har konstatert var sakleg grunngjeve. Sjelv om
motivet med 4 gjera vedtektene lovlege i seg sjolv skulle gje ei sakleg grunngjeving, er det
sannsynleggjort at andre {ramgangsmétar ville gje mindre inngrep i aksjonrane sine
rettar, jf Truyens terminologi og provkravsoppstilling,
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Lagmannsretten finn elles & papeika at vinningsferemalet [ramstir som det einaste
foremélet som er spkt ivareteke ved det vedtak generalforsamlinga fatta. Det ikkje-
pkonomiske foremalet vart ikkje ivareteke, serleg ved at selskapct vart fréteke alle
moglegheiter for & sikra anna enn vinningsferemalet. Dct er i denne samanheng
tilstrekkeleg & syna til vedteklene § 4 og vedtektene § 10 som gav aksjonaerar foretrinnsrett
til ny leilegheit nar slike vart ledige. Nar det gjeld endringa av § 10, som fratok dci med
mindre leilegheiter rett til & fa storre leilegheit, er det vanskeleg for lagmannsretten 4 sjé at
aksjonararane var gjort merksame pé denne konsckvensen av vedtektsendringa. Fraveeret
av element som sikra det ikkje-gkonomiske foremalet i dei nye vedtektene, underbyggjer
yiterlegare at vedtaket sakna ei grunngjeving som kunne gjort vedtaket sakleg i forhold til
"urimelig"-vilkaret.

Det er ikkje i saka gjort gjeldande noko spersmél om delvis ugyldig vedtak. Bée partar har
prosedert saka basert pd at anten er vedtaket heilt ugyldig eller ikkje.

Lagmannsretten er basert pd ovannemnde kome 1il at generalforsamlingsvcdtaket var eigna
til 4 gje visse aksjeeigarar eller andre ei urimeleg feremon pé kostnad av andre aksjeeigarar
eller selskapet, og at peneralforsamlingsvedtaket sdleis md verta 4 kjenna ugyldig, jf
akjselova § 5-21, jf § 5-22.

Ankande part har vidarc gjort gjeldande at vedtaket g er upgyldig etter aksjclova § 5-19.
Lagmannsrctten er samd i dette. Foresegna i aksjelova § 5-19 stiller krav om tilslutnad fra
aksjar som utgjer meir enn ni tideler av den aksjekapitalen som er representert pa
generalforsamlinga, for cit vedtak som inneber at aksjeeigarane sin rett til utbytte eller til
selskapet si formue vert redusert pd annan mdtc enn slik det er fastsett i aksjelova § 2-2
andre lekk. Partane er samde om at fleirtalskravel ikkje er oppfylt og at tilvisinga til
aksjelova § 2-2 andre lekk ikkje er aktuell.

Lagmannsretten finn ikkje dekning for at aksjelova § 5-19 berre gjeld vedtak som har
mellombels verknad, typisk knytta til vedtak om utbytte. Lagmannsretien legg vidare til
grunn at selskapet si formue er redusert pa slik méte som stiller krav om den tilslutnad som
§ 5-19 foreskriv. Grunngjevinga for dette framgar av det lagmannsretten har lagt til grunn
ved vurderinga av korvidt det foreligg misbruk av mynde etter aksjelova § 5-21, og
lagmannsretten syner serleg til det som er lagt til grunn om at vedtektsendringa ma
likestillast med ei opploysing av selskapet. Ettersom flcirtalskravet for & gjera vedtak med
slikt innhald som generalforsamlinga fatta ikkje er opplylt, er generalforsamliingsvedtaket
ugyldig etter aksjelova § 5-19, jf § 5-22.

Lagmannsretten vil etter dette scia dom for at vedtak om vedtektsendring fatta av
generalforsamlinga i AS Bergens Sporveislunksjonzerers Bypgcsclskap av 27. mai 2013 er
ugyldig.
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Sakskostnader

Anken har fort fram. Ankande part har vunne saka og har krav pa full skadebot for sine
sakskostnader frd motparten, jf tvistclova § 20-2 (1), jf (2). Lagmannsretten har vurdert om
det foreligg slike tungtvegande grunnar som gjer det rimeleg heilt eller delvis & frita for
sakskostnadsansvaret, men har ikkje funne at slike grunnar ligg fere, jf tvistelova § 20-2
(3). Advokat Geir Hovland har pa vegner av ankande part gjcve sakskostnadsoppgave for
lagmannsretten. Det framgar av oppgdva at salarkravet er pd tilsaman kr 261 250. Av dette
er kr 52 250 krav om dekking av meirverdiavgift. Det er i tillegg fremja krav om dekking
av utgifter til sakkunnig inkludert reiseutgiftcr med kr 168 783. Det samla
sakskostnadskravet [or lagmannsretten frd ankande part er saleis pa kr 430 033, inkludert
meirverdiavgift. [ tillegg er det kravd dckka utgifier til rettsgebyr. Rettsgebyret er pa kr 25
800. Det er ikkje fremja motsegn til det framsette kravet. Lagmannsretten finn 4 ta kravet
til [olgje da kostnadene [ramstir som naudsynte samstundes som det har vore rimelcg &4
padra dei ut frd kva saka har a bety, jf tvistelova § 20-5.

Fagforbundet som partshjclpar har vidare fremja krav om 4 full skadebot for sine
sakskostnader. Det falgjer av tvistelova § 20-1 (3) at reglane om sakskostnader i tvistelova
kapittel 20 om partar gjeld tilsvarande for partshjelparar. Lagmannsretten legg til grunn det
samc som for ankande part vedrarande vilkdra i tvistelova § 20-2. Advokat Borge Benum
har pa vegner av partshjelpar gjeve sakskostnadsoppgave for lagmannsreiten. Det framgér
av oppgéva at det vert kravd dckka salerutgifter med kr 130 000. I tillegg kjem utgifter til
reise og opphald pd kr 14 505, og utgifter til utarbeiding av utdrag med kr 7 400. Det samla
sakskostnadskravetl er pd kr 151 905. Det er ikkje kravd dekka meirverdiavgift.
Ankemotparten har ikkje fremja motsegn mot kravet. Lagmannsretten finn 4 ta kravet til
folgje da kostnadene framstar som naudsynte samstundes som det har vorc rimeleg 4 padra
dei ut i frd kva saka har d bety, jf tvistelova § 20-5.

Béade ankande part og partshjelpar har vidare kravd & veria tilkjent sakskostnader for
tingretten.

Lagmannsretten legg sitt eige resultat til grunn nér kravet pa sakskostnader for tingretten
skal avgjerast. Lagmannsretten legg til grunn vilkéara for a tilkjenna sakskostnader ligg fore
og syner til den grunngjeving som cr gjeve vedrorande sakskostnadskrava for
lagmannsretten.

Advokat Geir Hovland gav pé vegner av Bergen Sporveisfunksjoneerers Forening
sakskostnadsoppgéve for tingretten. Av dennc gar det fram at det det vart kravd dekka
saleerutgifter med kr 256 500. Av dettc var kr 51 300 knytta til meirverdiavgift. I tillegg
vart det kravd dekka reiseutgifter med kr 18 300, og utgifter til Christian Fredrik Wyller
med kr 124 445, Det samla kravet var pa ke 399 245, I tillegg var det fremja krav om
dekking av rettsgebyr. Rettsgebyret var kr 9 460. Det vart ikkje fremja motsegn mot det
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framsette kravet. Lagmannsretten finn 4 ta kravet til felgje da kostnadene framstar som
naudsynte samstundes som det har vore rimeleg 4 padra dei ut fra kva saka har & bety, jf
tvistelova § 20-35.

Advokat Geir Hoin gav pa vegner av Fagforbundet sakskostnadsoppgave for tingretten. Av
denne gér det fram at salaerutgifter vert kravd dekka med kr 95 400. I tillegg kjem utgifter
til reise og opphald med kr 8 380, og utgiftcr til utarbeiding av utdrag med kr 4 000. Det
samla sakskostnadskravet er pa kr 107 780. Det er ikkje kravd dekka meirverdiavgift. Det
vart ikkje fremja motsegn mot det framsette kravet. Lagmannsretten finn 4 ta kravet til
folgje d& kostnadene framstar som naudsynte samstundes som det har vore rimeleg 4 padra
dei ut frd kva saka har & bety, jf tvistelova § 20-5.

Domen er samraystes.

Domen er ikkjc sagt innan fristen i lova. Grunnen er tung arbeidsber
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DOMSSLUTNING

1. Vedtak om vedtektsendring fatta av generalforsamlinga 1 AS Bergen
Sporveisfunksjonerers Byggeselskap 27. mai 2013, er ugyldig.

2. I sakskostnader for lagmannsretten betalar AS Bergen Sporveisfunksjonerers
Byggeselskap til Bergen Sporveisfunksjon®rers Forening 455 833 —
firehundreogfemtifemtusenattehundreogtrettitre — kroner innan 2 — to veker frd
forkynning av denne domen.

3. Isakskostnader for lagmannsretten betalar AS Bergen Sporveisfunksjonarers
Byggesclskap til Fagforbundet 151 905 —
eitthundreogfemtieintusennihundreogfem — kroner innan 2 — to — veker {rd
forkynning av denne domen.

4. 1 sakskostnader for tingretten betalar AS Bergen Sporveisfunksjonarers
Byggeselskap til Bergen Sporveisfunksjonearers Forening 408 705 —
firehundreogéattetusensjuhundreogfom — kroner innan 2 — to veker fra forkynning
av denne domen.

5. I sakskostnader for tingretten belalar AS Bergen Sporveisfunksjonaerers
Byggeselskap til Fagforbundet 107 780 — eitthundreogsjutusensjuhundreogatti —
kroner innan 2 — to — veker {rd forkynning av denne donien.

Per J. Jordal Gro Berge Per Magne Isaksen
Nalrman ti anmavns ~ed underteikna original.

‘en
saksbehandler

Rettleiing om retten til anke ligg ved.
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BERGEN TINGRETT

Sagt: 14.05.2014 i Bergen tingrett, Bergen

Saksnr.: 13-123397TVI-BBYR/03

Dommar: Dommarfulimektig Eirik Myking Midtbg
Saka gjeld: Gyldighet av vedtak om vedtektsendring

Bergen Sporveisfunksjonaerers forening Advokat Geir Hovland

Partshjelper Fagforbundet v/advokat Geir Hgin
mot

AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Sandanger Advokatfirma DA
Byggeselskap v/advokat Hogne @rjar Sandanger

Ingen avgrensingar i retten til offentleg attgiving
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DOM

Saka gjeld krav fra Bergen Sporveisfunksjongrers Forening om at vedtak gjort av
generalforsamlinga i AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap 27. mai 2013 er
ugyldig.

Bakgrunm for saka
Bergen Sporveisfunksjonarers Forening ("foreininga") vart stifta 19. juni 1909.

I lppet av 1912 teikna medlemmer i foreininga aksjar i eit selskap som vart omiall som
"A/S sporveisfunktionarenes Byggeselskab". 4. desember 1912 vart det signert ein
kontrakt om kjep av eigedom som i dag har adresse Stubs gate 3-7a pd Mehlenpris i
Bergen. Kjopar etter kontrakten var "Bergens Sporveifunktionarers Forenings
Byggeselskab", medan Einar Olscn, formann i Bergens Sporveis[unklionarers Forening,
skreiv under kontrakten.

AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap ("selskapet") vart stifta 19. april 1913.
Dei originale vedtektene §§ 1-4 lydde slik:

"8 1.

A/S Bergens sporveisfunktionarers byggeselskap er et uansvarlig aktieselskap
med sate 1 Bergen grundlagt paa en aktiekapital av kr. 6000 fordelt paa 60 aktier &
kr. 100 fuldt indbetalt. Aktiekapitalen kan om styret finder det fornedent utvides med
generalforsamlingens approbation. Kun medlemmer av Bergens
sporveisfunktionarers forening kan optas som aktionzrcr.

Ingen aktionzr hefter for en sterre sum end hans akties paalydende belop.

Det paahviler styret at tilveiebringe yderligere midler paa anden

hensigtsmaessig maate,

§ 2.

Sclskapets formaal er at erthverve passende tomter, opfore hensigtsmessige
boliger og bortleie dissc til aktionaerer i sporveiens ijeneste. For at forebygge ledighet
er dog styret berettiget til at utleie leiligheter ogsaa til andre, dog fortrinsvis
sporveisfunktionarer.,

§ 3.

Ved salg av akticr har selskapet approbationsret.
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§ 4.
Hvis cn aktionzr uitrer av Bergens Sporveisfunktionarers forening er styret
berettiget til at indlese hans aktie efter dens paalydende belap."

Selskapet vart registrert i firmaregisteret som aksjeselskap 5. mai 1913.

Aksjane foreininga teikna ved stiftinga, om lag 40 prosent ay aksjekapitalen i selskapet,
vart selde i 1917, Foreininga erverva seinare 15 prosent av aksjane i selskapet ved give, og
dette er den aksjedelen forcininga har i dag.

3. mars 1922 fekk selskapet utlerda skeyte pa cin ny cigedom, som i dag har adresse
Konsul Bers gate 9-15a.

Det er opplyst at selskapsvedtektene vart endra i alle fall i 1922, 1939, 1981 og 2003.

12003 vart fortrinnsretten sporvegsfunksjonzerar hadde til 4 fi erverve aksjar med
tilhayrande burett teke ut av vedtektene. Dct er opplyst at dagens bebuarar har erverva
aksjar med burett pd ulikt vis, nokre med bakgrunn som sporvegsfunksjonarar, andre
ikkje. Aksjane varl i all hovudsak kjeptc for pdlydande sum, og skulle etter vedtektene
[ram til vedtaket 27. mai 2013 ved [raflytting lgysast tilbake til styrct for palydande sum.

[ 2011 engasjertc selskapet advokatl Hogne Sandanger til 4 undersekjc nacrare visse
spersmal knytt il vedtektene,

27. mai 2013 vedtok selskapet pa ekstraordinzr generalforsamling 4 endre vedtektene, med
tilvising til ¢it notat 1, mai 2013 frd advokat Sandanger. Vedtaka skjeddc med 515 mot
foreininga sine 100 stemmer.

Bergen Sporvcisfunksjonzerers forening gav 17. juli 2013 inn stemning til Bergen tingrett
med pastand om at vedtak fra generalforsamlinga 27. mai 2013 var ugyldig. Tvisten synest
a sxrleg gjclde endringar i vedtektene §§ 2, 4 og 10.

Vedtektene § 2, "Selskapets formdl", vart endra fra

"Selskapets formal er & erverve og eie passende tomter, for hensiktsmessige boliger
og bortleie av disse. Beboeren eier ikke leiligheten, og ved fraflytting blir leilighcten
fordelt til en ny beboer av styret”.

til:

"Selskapcts formdl er & erverve og eie passende tomter, oppfere hensiktsmessige
boliger og drift av disse. Beboeren eier ikke lciligheten.”
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Vedtektene § 4, "Innlesning av aksjer ved flytting”, vart endra fra

"Hvis en aksjoner flylter ut av sclskapcts eiendom, er vedkommende forpliktet til pa
styrets forlangende & la aksjen innlase etter dens palydende belap. Ved en aksjonzars
dad, har gjenlevende ektefelle rett til & overta aksjeposten pa de samme vilkar som
avdode."

til;

"Hvis en aksjoner flytter permanent ut av selskapets eiendommer, er vedkommende
forplikiet til & selge aksjen."

Vedtektene § 10, "Husleie", vart endra fra

"Ilusleien ma ikke settes heyere enn nadvendig for selskapcts forsvarlige drift. Det
ma ved utleie ikke tas andre hensyn enn til eiendommens forsvarlige drift. Eicr av en
eller flere aksjer gis fortrinnsrett ved inntredende ledighet."

til:

"Felleskostnadene mé ikke settes hayere enn nadvendig for selskapets forsvarlige
drift. Det mé ved utleie ikke tas andre hensyn enn til eiendommens forsvarlige drift.”

Hovudforhandling vart halde 2. til 4. april 2014. Det vart gitt partsforklaringar og fcm
vitnetorklaringar, og gjort slik dokumentasjon som gér fram av rettsboka. Det vart lagt
fram to juridiske utgreiingar i heve saka, fra sorenskrivar h.v, Christian Fredrik Wyller og
fra advokat Filip Truyen.

Piastandsgrunnlaget til saksekjaren

Vedtaket er i strid med stiflingsvilkéra og farcmadlet til selskapet, og i strid med prinsippet
som mellom anna kjem til uttrykk i aksjelova § 5-21. Det farer til at bebuarane i
eigedommen kan selje aksjane med tilhgyrande burett for marknadsprisen pa husvaret,
medan dei sjalve kjepte aksjane for nokre hundre kroner.

Selskapel vart stifta med det faremadlet & oppfere bustader til medlemmer av Bergen
Sporveistunksjonerers Forening. Foreininga hadde regien under stiftinga av selskapet.

At sclskapet vart stifta som aksjeselskap, kan forklarast med at det pa den tida radde ei
juridisk oppfatting om at dette var einaste forma ¢in kunne stifte selskap med avgrensa
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ansvar, Den reelle meininga var § stifte eit kooperativt selskap — eil bustadsamvirke for
foreiningsmedlemmer. Selskapet skulle ikkje ha eit vinningsfarcmal slik som er vanleg for
aksjeselskap, men eit mal om 4 ta varc pd bustadsbehov for medlemmene i foreininga.
Selskapet skil seg ogsd frd buretislag, ved at styret hadde rett til & f& aksjen tilbake ndr det
skjedde permanent utflytting frd eigedommen,

Bebuarane hadde leigekontraktar og var leigetakarar, ikkje andelseigarar som til demes
burettslagslova talar om. Ingen leigetakar har nokon gong hevda 4 vere eigar av bustaden
cller leigerctten pé cin slik méte at han sjalv kunnc overfere han til andre, verken mot
vederlag ¢ller utan.

Nér sclskapet i realiteten cr eit bustadsamvirke, kan ikkje dei som bur pa eigedommen pa
eit gitt tidspunkt vedta ei opplaysing av selskapet, og & dele ut verdiane i sclskapet til seg
sjolve, slik det faktisk er tale om i denne saka. Verdianc i selskapet er bygd opp over 100
ar, og ikkjc av dei som bur pa cigecdommen i dag. Dette med{orer at foreininga sine 15
prosent av aksjane misser all verdi,

[ alle heve méa aksjelova § 5-21 fore til at vedtaka er ugyldige. Denne regelen er uttrykk for
eit prinsipp som ma gjelde for alle selskapsformer, men i alle herve dersom cin skulle
leggje il grunn at selskapet er eit aksjeselskap. Vedtaka gir visse aksjeeigarar, dei som har
leigerett, cin urimeleg fordel hade pa kostnad av selskapet og pa kostnad av foreininga,
som er aksjoneer utan leigerett.

Bergen Sporveistunksjonzrers Forening har lagt ned slik pastand:

1. Vedtak om vedtektsendring truffet av generalforsamlingen i1 AS Bergens
Sporveisfunksjonarers Bygpeselskap av 27. mai 2013 er ugyldig.
2. Bergens Sporveisfunksjoneerers Forening tilkjennes saksomkostninger

Pistandsgrunnlaget til den saksokte

Vedtektsendringane 27. mai 2013 vart gjort med framgangsmate og [leirtal som fylte krava
1 aksjelova og vedtektene. Lin pastand om at vedtektsendringane var ugyldige krev eit
rettsleg grunnlag. Om dct ikkje kan pdvisast slikt rettsleg grunnlag, mé selskapet frifinnast.

Selskapct cr eit aksjcsclskap, ikkje eit samvirkelag. Det vart stifta som aksjeselskap, likna
som bustadaksjeselskap og rekneskapcn vart behandla etter reglane for aksjcsclskap.
Bebuarane fekk utdell aksjebrev. Selskapet hadde ikkje vekslande medlemstal og
vckslande kapital, slik samvirkelova fareset. Om det var eit samvirke, skulle vedtekiene
etter samvirkelova § 163 vorc endra i samsvar med dette innan 1. januar 2013, og det er
ikkje gjort. Selskapet har same forcmalet som cit burettslag, og er difor eit
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bustadaksjeselskap. Aksjelova gjeld for selskapct. Vedtektene [ra for 27, mai 2013 vari
strid med aksjelova, serleg forcscgna om at styret hadde rett til & loyse inn aksjane nér ein
aksjoner tlytta ut frd eigedommen,

Det ligg ikkje fare nokon stiltingsvilkar som kan gi grunnlag for at vedtektsendringane er
ugyldige, og om det gjorde det, kunne desse ha vorte cndra med 2/3 fleirtal, jf. aksjelova §
5-18 og vedtektene. Stiftingsvilkér kan i alle heve ikkje gi grunnlag for at vedtak fra
generalforsamlinga er ugyldig.

Det cinaste moglege gruimlaget for ugyldigheit cr aksjelova § 5-21, I denne vurderinga cr
det sentralt at vedtektsendringane forer til at selskapet driv lovleg. Dette er ein fordel for
bebuarane og for selskapet. At behuaranc kan omsetje aksjane til marknadspris cr ikkje ein
fordel som gar pa kostnad av selskapet eller forcininga som aksjonar. Foreininga har bade
for og ctter vedtekisendringane berre stemmerett og rett til utbytte. Foreininga opptradde
derimot rettsstridig ved 4 stemme mot endringar som var ngdvendige for at vedtektenc vart
i trdd med lova.

AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggesclskap har lagt ned slik péstand:

1. AS Bergen Sporveisfunksjonzrers Byggeselskap frifinnes
2. Bergen Sporveisfunksjon®rers Forening demmes til & betale AS Bergen
Sporveislunksjonerers Byggeselskap sine sakskostnader

Vurdering fra rctten

Ltter aksjelova § 5-22 ma eit spksmal om ugyldigheit vere grunna pa at vedtaket "er blitt til
pa ulovlig méte eller for avrig er i strid med loven eller selskapets vedtekter”. I denne saka
er det ikkje omstridd at generalforsamlingsvedtaket tylte dei formelle krava i aksjelova og i
vedtektene.

Det ferste pastandsgrunnlaget frd saksekjaren, at vedtaket er i strid med stiftingsvilkéara og
feremalct til selskapet, synest ikkje & fallc inn under rammene for eit soksmél om
ugyldigheit etter § 5-22. Saksokjaren har gjort gjcldande at aksjelova ikkje gjeld for
selskapet, og at ein difor ikkje er bunde av reglane der nir ugyldighcit skal vurderast.

Saksekjaren grunngir dette med at selskapet i realiteten er eit samvirke, som referert over,
og det er realiteten, ikkje det formelle, som er avgjerande 1 denne samanhengen. Det er vist
til at det 1 1912 truleg ikkje var andre matar a stifte uansvarlege selskap pad enn gjennom
aksjeselskapsforma. Vidare har saksekjaren lagt vekt pa at selskapet ikkje var opprella med
noko skonomisk vinningsforemal.
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Retten ma difor ferst vurdere om selskapct er omfatta av reglanc i aksjelova. I denne
vurderinga vil synet om at det i realiteten er tale om eil samvirke, sta sentralt.
Konklusjonen under dctte far folgjer for pastandsgrunnlaget om at vedtaket er 1 strid med
stiftingsvilkara og faremalet til selskapet.

Etter aksjelova § 1-1 farste ledd gjeld lova for "aksjeselskaper"”. Det synest ikkje & vere
usemje om at selskapet vart gyldig stifta og registrert som eit aksjeselskap, og at det sidan
har opptradd formelt som ¢it aksjcsclskap.

Tredjc ledd slar fast at lova ikkje gjeld for selskap som ikkje har gkonomisk feremal, med
mindre "selskapet i stiftelsesgrunnlaget er betegnet som aksjeselskap". At det saksokte
sciskapet er kalt aksjeselskap 1 stiftingsgrunnlaget, er det ikkje usemjc om. Om selskapet
har gkonomisk faremal eller ikkje, far sdleis ikkje verknad for sparsmalet om aksjelova
gield, jf. aksjelova § 1-1.

Vidare gar det fram av tredje ledd at aksjelova ikkje gjeld for samvirkeforetak. Etter
samvirkelova § 1 fjerde ledd gjeld denne lova ikkje for aksjeselskap. Retten finn det etter
dettc klart at lovgjevarcn fereset cit skarpt skilje mellom aksjeselskap og samvirke, og at
dette er avgjerande for kva lov som gjeld for det enkelte {oretaket.

Sclskapct or ikkje stifta som samvirkefarctak etter samvirkelova kapittel 8. T samvirkelova
§ 163 er det gitt overgangsreglar for kva som mad (il {or at samvirkelag som er stifta for
lova vart sett i verk, skal underleggjast lova. Ettcr nr. 2 skal slike samvirkelag bringe
vediektene 1 samsvar med lova innan fem ar etter iverksetjinga av lova, eller innan eit
eventuelt tidlegare tidspunkt etter nr. 1 andrc punktum.

Det synest ikkje omstridd at det ikkje er gjort noko vedtak i selskapet om vedtektsendring 1
samsvar med samvirkelova. Fristen for dette var 1. februar 2013, jf. § 163 nr. 1. Etter det
opplyste har Foretaksregisteret ikkje kravd slike endringar. Retten legg til grunn at dette
skuldast at selskapet overfor Faretaksregisteret har opptradd som aksjesclskap. Nar
selskapet ikkje er stifta som eit samvirkelag, og heller ikkje har oppfylt dei seinare krava
for & rcgistrerast som samvirkelag, ma dette vere tilstrekkeleg (il & konstatere at selskapet
ikkje er omfatia av samvirkelova,

Saksgkjaren synest a leggje stor vekt pa reelle omsyn som, trass i at selskapet formelt
framstar som eit aksjeselskap, likevel skal tilseie at selskapet cr cit samvirkelag. Det er
serskilt gjort gjeldande at fercmalet med selskapet ikkje er utprega skonomisk. Etter
rettens syn kan dette ikkje vege tungt samanlikna med lovgjevarens intcnsjon om tydeleg
klassifiscring av foretak, og aksjelova § 1-1 tredje ledd nr. 2 foreset klart nok at ogsa
selskap utan okonomisk faremaél kan omfattast av aksjelova.
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Etter dette er retten komen til at aksjelova gjeld for selskapet, jf. aksjclova § 1-1. Retten
finn vidarc at selskapet er eit bustadaksjcselskap, jf. burettslagslova § 1-4 andre ledd. Dette
medferer at visse forcsegner 1 burettslagslova gjeld, utan at nokon av dessc far verknad for
resultatct 1 denne saka.

Saksekjaren har — slik retten forstir det subsidizrt, dersom ein legg til grunn at det cr tale
om eit aksjeselskap — gjort gjeldande at det gjeld ein rettsleg rimelegheitsstandard for kor
langt selskapet kan avpjerc at den uloviesta regelen om eit vinningsferemal skal forlrenge
forcmalct og stillingsgrunnlaget.

Aksjelova inneheld ikkje farcscgner som gir utirykkjeleg grunnlag for ugyldighcit av
vedtak i sclskap grunna pé strid med stiftingsvilkara og faremalet til selskapet. Retten
meiner at synspunktet fra saksekjaren synest a vere mest relevant i ¢i vurdering av misbruk
av mynde fr& generallorsamlinga etter § 5-21.

Retten viser til at aksjeeigaranc gjennom generalforsamlinga utgjer den gvste makta i eit
aksjeselskap, jf. aksjelova § 5-1 forstc ledd. Generalforsamlinga kan gjere vedtak med
alminneleg fleirtal om anna ikkje er fastsett i lova, jf. § 5-17 forste ledd. Nar det gjeld
endring av vedtektene, fastset § 5-18 forste ledd at dette krev to tredjedels fleirtal, og tredje
ledd slar fast at strengare fleirtalskrav kan fastsctjast i vedtektene. Det er ikkje omstridd at
vedtektsendringanc denne saka gjeld, oppfylte kravet til to tredjedels fleirtal, og at
vedtektene ikkje inneheld strengarc krav.

Visse [ommer for vedtak ma vere samreystes, jf. aksjelova § 5-20. Det er ikkje gjort
gicldande som feil ved vedlaket etter aksjelova i dennc saka at dct ikkje var samreystes.
Retlen {inn at vedtaket i dennc saka ikkje kan vere ugyldig som [olgje av at det ikkje var
samroystes.

Reglane som er vist til over, er saman med forbodet mot maktmisbruk etter § 5-21 meint &
gi selskapet og aksjonerane vern mot visse former for vedtak. Slik retten ser det, har
lovgjevarcn gjennom desse reglane uttsmmande teke stilling til ndr intcresscne til selskapet
og aksjongrane forer til innskrenkingar av makia til generalforsamlinga, som i
utgangspunktet altsa har den gvste makta. Retten kan etter dette ikkje sja at
stiftingsgrunnlaget eller foremdlet til selskapet utgjer noko sj@lvstendig rettsleg grunnlag
som kan fore til at vedtaket denne saka gjeld er ugyldig.

Etter dette stir dct att for retten & vurdere om vedtaket fri generalforsamlinga 27. mai 2013
var eit maktmisbruk etter aksjelova § 5-21. Spersmalet er om vedtaket er eigna til & g1
visse aksjecigarar, nemleg aksjeeigarane som ogsa er bebuarar, ein "urimelig fordel pa
andre aksjeeieres eller selskapets bekostning".
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Som nemnt over, synest saksekjaren a leggje til prunn at dennc regelen byggjer pa
allmenne prinsipp om maktmisbruk. Fin tilsvarande regel finst til domes for
samvirketaretak, jf. samvirkelova § 55. Det er tale om ¢in "sikkerhetsventil” for visse
vedtak, og eit unntak for hovudregelen om fleirtal, slik det er gjort greie for over.

Saksekjaren har gjort gjcldande at bebuarane gjennom generalforsamlingsvedtaket i
realiteten har delt ut formuen i selskapct til seg sjolve, ved at dei etter vedtaket kan sclje
aksjane med burctt som heyrer til, for ein marknadspris som svarer til verdien pé husveret.
Saksekjaren har vist til at verdien av husvaera er bygt opp over 100 ar, og at det er urimeleg
at dei som bur der i dag kan hauste verdien av dette. Foreininga sine aksjar, som utgjer 15
prosent og ikkje har tilknytta burett, blir etter vedtaket verdilausc. Det er gjort gjeldande at
vedtaket er 4 sidestille med ei opploysing av selskapet.

Grunnvilkéret etter § 5-21 at visse aksjeeigarar, i dette tilfellet aksjeciparane med burett,
ma ha fatt ein fordel av vedtaket. Retten ser det som ein fordel for bebuarane at dei efter
vedtaket ikkje lenger cr pliktige til & la aksjen bli innlgyst for den palydande summen etter
krav [1a styret, men kan selje aksjen [or ¢in pris tilsvarande marknadsverdien pa husvara.

Fordelen ma vidare vere pd kostnad av andre aksjccigarar eller selskapet.

Den saksokte har gjort gjeldande at vedtektsendringane var nadvendige fordi den tidlegare
praksisen, som fwelgde av vedtektenc frd 2003 seerleg § 4 ferste punktum, var ulovleg. Det
cr vist til at aksjelova har eit prescptorisk forbod mot 4 gi forkjapsrett til ¢in person styret
peikar ui, jf. Magnus Aarbakke mfl., Aksjeloven og allmennaksjcloven, 3. utpdve 2012
side 283,

Omfanpet av denne saka tillet ikkje el omfattande prejudisicll vurdering av om vedtektene
[r4 2003 var ulovlepe. Retten finn det likevel tilstrekkeleg bevist gjennom parts- og
vitneforklaringar at praksisen i selskapet var slik at ndr ein bebuar flytta, vart aksjen med
buretten tilbakefart til styret, som deretter kunne peike ut ny bebuar. Ltter rettens meining
er det difor sterk sannsynsovervekt for at vedtcktene fram til 27. mai 2013 var i strid med
aksjelovgjevinga, og al delte vart layst ved at vedtektene etter endringane ikkje lenger gav
styret rett til & overta aksjen ved fréflytting og til & fordele husveret til ny bebuar.

Det skal, slik retten ser det, svaert mykje til for at eit vedtak som rettar opp ulovlege
vedtekistaresegner skal kunne vere ugyldig. Det vil i slike tilfelle neppe vere tale om 4 gi
ein urimeleg fordel, og denne kan i alle fall ikkje seiast 4 verc pd kostnad av selskapet, som
har intcresse av & drive lovleg.

Retten meincr at cin fordel i form av verdiauke pa aksjane i utpangspunktct ikkje kan
reknast som ein fordel som gér pa kostnad av sclskapet etter § 5-21. Selskapet sin
tormucsmasse blir verandé den same, og retten viser til at selskapet sjelv disponerer 9
husvacre med burettar, og {ir dermed den starste akonomiske fordelen av
vedtektsendringane.
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Etter dette finn retten at vediaket ikkje mneber nokon fordel som gir pé kostnad av
selskapet, jf. aksjelova § 5-21.

Saksekjaren gjer som nemnt gjeldande at bebuarane gjennom vedtaket har fitt ein urimeleg
fordel pa kostnad av [oreininga som aksjeeigar. Foreininga cr den cinaste aksjon®ren som
ikkje direkte nyt godt av verdiauken pa aksjane, ettersom ho ikkje har cin burctt som kan
omsetjast saman med aksjane.

Det cr likevel slik at foreininga verken fer eller ctter vedtektsendringane kunne ta ut
verdien av buretten ved sal av eigne aksjar. Foreininga har gjort gjeldande at
vedtektsendringane over tid inneber ei oppleysing av sclskapet, noko retten ikkje ser det
kan vere verken rettsleg eller faktisk grunnlag for, Det har ikkje skjedd noka oppleysing av
selskapet, og om dette skulle skje, vil foreininga {a ein del av nettoverdiane i selskapet
samsvar med aksjonzrbraken, jf, aksjelova kapittel 16,

P& denne bakgrunnen ser retten det slik at foreininga si stilling er uendra som tolgje av
vedtektsendringanc. Dette cr cin konsckvens av at foreininga ikkje har nokon bureit, noko
ho heller ikkje hadde etter dci eldre vedtcktene. Den fordelen bebuarane matte {4 ved at det
no kan scljc aksjane utan plikt til & la dei bli leyste inn av styret, gar sdleis heller ikkje pa
kosinad av {foreininga som aksjonzr.

I notatet fra Filip Truyen er det drefta om spesiellc farcsetnader for selskapsdeltaking eller
kooperative faremalsinteresser som foreininga matte meine & handheve, kan fare il at
likskapsprinsippet mellom aksjon®rane er krenka 1 strid med aksjelova § 5-21. Dette méitte
bypgjc pé at det lipg forc ei "idealnorm" i selskapet, som vik frd det alminnelege
utgangspunktet i aksjelova. Det blir i notatct vist til at andre faresetnader enn lov og
vedtektsregulering har liten plass ndr det skal fastlcpgjast ¢i slik idealnorm. Saksokjaren
har ikkje vist til rettsleg eller faktisk grunnlag som underbypgjer at dct finst ei idealnorm
for selskapet. Retten ser etter dette ikkje grunn (il & drofte dette nacrarc.

Retten finn at det ikkje er gitt nokon fordel som par pa kostnad av foreininga og i strid med
likskapsprinsippet etter § 5-21. Det er etter dette ikkje grunn for retten til & gé inn i el
urimeleg-vurdering, som ogsa krevst for & konstatere upyldigheit etter denne paragrafen.

Saksekjaren har i stor grad syntest & argumentere ut fra reelle omsyn. Mellom anna er det
lagt vekt pa at dei som "tilfeldigvis” bur 1 selskapels eigedommar i dag, blir stilt urimeleg
heldig samanlikna med andre hebuarar opp gjennom tida.

Sjelv om det ikkje har verknad for resultatet i denne saka, vil retlen leggje til at sa lenpe
disposisjonar skjer innanfor rammenc i lova, har det lita interesse 4 vurdere om personar
som matte £ fordel av disposisjonane cr heldige, eller har gjort nok for a fortene dette,
Dette gjeld bade disposisjonar innanfor sclskapsretten, eller disposisjonar 1 form av géve,
arv eller liknande. Vitneforklaringar i saka tyder dessutan pé at foreininga i liten grad har
bidrege gkonomisk eller pd annan mate til vedlikehald op liknande, samanlikna med
bebuarane.
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Elter dette er det ikkje funne noko grunnlag for at generalforsamlingsvedtaket 27. mai
2013 er ugyldig, og selskapet skal frifinnast.

Sakskostnader

Den saksokte har vunne saka fullt ut, og har etter tvistelova § 20-2 farste ledd krav pd full
erstatning for sakskostnader fra saksokjaren, Saksskjaren har gjort pjeldande at kravel pa
kr 1 672 500 er for hogt og mé seyjast ned.

Retten har vurdert fritak for sakskostnader etter § 20-2 tredje ledd, men ser det som klart at
det ikkje kan gjcvast fritak.

Etter § 20-5 forste ledd er det "nedvendige"” kostnader som skal erstattast. Det skal leggjast
vekt pd om det har vore rimeleg & padra kostnadene "ut fra betydningen av saken".

Sakskostnadskravet er hagt. Retten legg likevel vekt pa at saka har vore svart viktig for
selskapet, har dreidd seg om store formuesverdiar og gjeld heimane til om lag 120
personar. Selskapet er saksokt, og saksekjaren har bygt pa rettsgrunnlag som har vore
vanskelege 4 pavise presist. Dct har difor vore nedvendig for den saksekte & ga svaert noye
pjennom bade fakta og moglege rettsgrunnlag for 4 verne seg mot spksmalet. Det har ogsa
gatt med kostnader til juridisk sakkunnig vitne, men dette har skjedd etter al saksokjaren
engasjerte juridisk sakkunnig,

Retten finn ctter dette at sakskostnadskravet omfattar nedvendige kostnader, og finn ikkje
grunnlag for 4 setjc kravet ned.
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DOMSSLUTTING

1. AS Bergen Sporveisfunksjonerers Byggeselskap blir frifunne.
2. Bergen Sporveisfunksjonarers forening blir demt til 4 betale kr 1 672 500 1

sakskostnader til AS Bergen Sporveisfunksjonarers Byggeselskap innan 2 —to —
veker fra forkynninga av dommen.

Rettleiing om retten til anke i sivilc saker er vedlagd.,
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