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TOKERUDTOPPEN SAMEIE — SPOGRSMAL OM FLERTALLSKRAV M.M.
KNYTTET TIL VEDTAK | GARASJESAMEIE

1. BAKGRUNN FOR SAKEN
Det vises til mate 21 fm., samt mottatt dokumentasjon i saken.

Bakgrunn for saken er i korthet falgende:

1.1 Garasjen - historikk — organisasjonsform - tilstand

Tokerudtoppen Sameie(TT) ble bygget i ca 1972. Noenlunde samtidig ble bygget
ytterligere to sameier, Tokerudasen(TA) og Tokerudlia(TL). Sameiene ble opprinnelig
organisert som borettslag, men er senere omdannet til boligsameier. Utbygger var
Selvaag.

For & ivareta krav til parkeringsdekning ble i tillegg til etablering av parkeringsplasser
under boligblokkene etablert et felles parkeringshus med ca. 250 parkeringsplasser.
Parkeringshuset er plassert pa TA sin eiendom. Det er enighet om at parkeringshuset
eies med 1/3 del pa hver av sameiene. Det har i alle &r veert driftet av sameiene i
fellesskap hvor kostnader er fordelt pa sameiene med 1/3 hver.

Dette sameieforholdet i garasjen er i liten grad formalisert. Det er opplyst at det bl.a. ikke er
utarbeidet vedtekter eller annen naermere regulering. Driften i dag ivaretas gjennom en
driftskomite/styre pa seks personer, to fra hvert sameie, som velges av styret i hvert
sameie.

Som jeg kommer tilbake til synes det utvilsomt at samesie i garasjehuset er et sakalt
tingsrettslig sameie som reguleres av sameieloven av 1965, sa langt de tre sameierne ikke
er enige om annen regulering enn det som felger av sameieloven.
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Situasjonen i dag er at garasjen er i sveert darlig teknisk stand. Pa den bakgrunn har
sameiene inngatt felles avtale av 1 mars 2018 med Selvaag Prosjekt(SP) om utredning av
tilstand og alternative Izsninger, samt evt. giennomfaring av riving/bygge nytt eller
rehabilitere eksisterende garasjebygg.

SP har vurdert tilstanden pa garasjen som sa kritisk at dersom det ikke iverksettes tiltak
umiddelbart ma garasjen stenges. SP mener videre at tilstanden er sapass darlig at en
rehabilitering ikke er forsvarlig, og anbefaler riving og bygging av nytt garasjehus. Riving og
bygging av nytt garasjehus er stipulert til ca. kr. 74 millioner.

Det har imidlertid ogsa blitt vurdert et rehabiliteringsalternativ som ikke nadvendiggjer
riving, og som er kostnadsberegnet til ca kr. 29 mill.

1.2 Behandling av saken i sameiene

Basert pa SPs konklusjoner ble avholdt ekstraordinaere arsmeater i de tre sameiene
den 23.10.18 hvor det ble fremmet forslag om riving og bygging av nytt garasjehus.
| TT lgd forslaget som falger:

«Eksisterende fellesgarasje rives, og nytt garasjeanlegg med en kostnadsramme pé kr.
74.000.000 bygges i felleskap med Tokerudlia og Tokerudésen sameier. Selvaag Prosjekt
AS vil vaere totalentreprengr. »

Forslag om riving og nybygging ble vedtatt bade i TA og TL med kvalifisert flertall (mer enn
2/3 av de avgitte stemmer). | TT fikk imidlertid forslaget ikke flertall.

Dette vedtaket | TT har resultert i reaksjoner fra de to evrige sameiene, hvor det bl.a. er
antydet at TT kan padra seg erstatningsansvar for a ikke medvirke til sine forpliktelser til & ta
et medansvar for vedlikehold av garasjehuset.

Bl.a. basert pa dette ble saken tatt opp pa nytt ekstraordineert arsmote i TT den 13.02.19.
Det ble da flertall for riving (36 mot 34 stemmer). Men da det var lagt til grunn at vedtaket
krevde minst 2/3 flertall var det ikke tilstrekkelig tilslutning.

Det er opplyst at etter dette har styrene i de tre sameiene, herunder driftsstyret i
garasjesameiet, arbeidet videre med rehabiliteringsalternativet som innebaerer rehabilitering
av eksisterende garasjehus og ikke riving av bygget. Det er opplyst at SP basert pa dette
arbeider med beskrivelse og innhenting av tilbud pa slik rehabilitering.

1.3 Temaer for den videre vurdering

Ovennevnte situasjon har reist spgrsméal om sameierettslige i forhold i garasjesameiet.
Primeert gjelder dette i hvilken grad flertallet i garasjesameiet kan binde mindretallet, som
utgjeres av TT, til flertallsbeslutninger i saken.

Det er i den forbindelse reist spgrsmal om i hvilken grad flertallet av sameiene ogsa med
bindende virkning for mindretallet kan beslutte at garasjesameiet skal benytte seg av SPidet
videre arbeid. Det er opplyst at TT ikke ensker & benytte SP for gjennomfaring av
rehabiliteringen av garasjen.

Avtalen med SP har bl.a. felgende bestemmelse under pkt. 12 «Seerlige bestemmelser» :



«Avtalen faller dersom negativt vedtak i sameiermate varen 2018 og alle pélepte kostnader, i
samsvar med estimat, faktureres oppdragsgiver»

Disse spersmalene behandles i det nedenstdende pkt. 2.

2. DE RETTSLIG SPORSMAL | SAKEN

2.1 Viktigste bestemmelser i sameieloven av betydning for garasjesameiets
vedtaksmyndighet

Som nevnt innledningsvis er det liten tvil om at om at sameienes eierskap til garasjehuset
rettslig sett er et tingsrettslig sameie. Et tingsretislig sameie reguleres av sameieloven av
1965. Lovens § 1 om virkeomrade lyder som felger:

«Lova her gjeld der to eller fleire eig noko saman pa ein slik méte at retten deira er rekna i
partar etter delings- eller havetal.
Faresegnene gjeld sé langt ikkje anna fylgjer av avtale eller serlege rettshgve.»

Som det fremgar er loven fravikelig, dvs. at for eks. vedtekter og/eiler avtaler mellom
sameierne kan overstyre loven. Som nevnt innledningsvis er imidlertid i liten grad
garasjesameiet formalisert gjennom bl.a. vedtekter og/eller avtaler som regulerer sameiernes
rettigheter og plikter. Det synes heller ikke & veere etablert noen klar og entydig praksis mht
seerlige flertallskrav for vedtak i garasjesameiet. Gjennomgaende ma derfor legges til grunn
at sameielovens bestemmelser kommer til anvendelse.

Sameielovens § 4 har falgende bestemmelse om flertallskrav ved avgjerelser/vedtak.

«Eit fleirtal kan gjera vedtak om styring og utnytting i samsvar med det sameigetingen er etla
eller skikka til.

Vedtaket ma ikkje stride mot lova her eller g& ut pa urimeleg kostnad eller pa & gjera tingen
om til noko anna.»

Av dette folger at lovens hovedregel er at avgjarelser kan fattes med alminnelig flertall, s
lenge vedtaket gjelder forvaltning og utnytting av sameiets eiendom i samsvar med det som
er formalet med eiendommen. Vedtaket ma som det fremgar bl.a. ikke ga ut pa en urimelig
kostnad eller gjare eiendommen om til noe annet enn det som er formalet med den i dag. |
sa fall kreves tilslutning fra alle tre sameierne.

For helhetens skyld nevnes ogsa sameielovens § 6 om evt. etablering av sameiestyre i
sameiet, hvor farste ledd lyder som falger:

«Fleirtalet kan setja eit styre til & ta seg av det som trengst for at tingen kan verta tenleg styrd
og utnytta. Far styret kan veljast, ma det vera fastsett skrivne vedtekter i samsvar med andre
stykket om val pa styre og om kva avgjerder styret kan ta.»

Som det fremgar er det aldri laget/vedtatt vedtekter for sameiet. «Driftsstyret» i sameiet er
saledes heller ikke etablert i samsvar med loven og har ikke noen formell
beslutningsmyndighet som styre i garasjesameiet, og ma naermest ses som et praktisk
kommunikasjonsorgan for sameierne.

Sameierne har et felles ansvar for og plikt til & sgrge for at sameiets eiendom holdes
forsvarlig vedlike. Folgende fremgar bl.a. av lovens §8 om stell og vedlikehold:



«Ein sameigar skal fara fint med sameigetingen. Etter bruk skal han syta for opprydjing,
reingjering og andre ettergjerder som hgyrer til.

Kvar sameigar har krav pé at tingen vert halden forsvarleg ved like. Han kan pé eiga hand
ta seg av det som trengst til & berga tingen fra skade eller gydelegging, men skal fyrst samra
seg med dei andre s& framt det kan gjerast utan fordrying og utan serleg kostnad. Han kan
rekna seg ei rimeleg Ign for arbeidet, og naudsynlege utlegg har han krav pé a fa att.»

Det fremgar ikke direkte av lovteksten. Men det felger av denne plikten til & ta vare pa
sameiets siendom, at en sameier som ikke medvirker til forsvarlig vedlikehold ogsa kan bli
erstatningsansvarlig etter alminnelige erstatningsrettslige regler for tap @vrige sameiere blir
pafart som fglge av en forsgmmelse av vedlikeholdsplikten.

2.2 Flertallskrav i forhold til de konkrete spersmal som er reist

2.2.1 Riving og bygging av ny garasje

Som nevnt innledningsvis er det opplyst at de tre sameierne na synes enige om a ga for en
rehabilitering av eksisterende garasje og ikke riving. Det kan imidlertid sannsynligvis ikke
utelukkes at «rivingsalternativet» kan komme opp igjen, for eks. ved at rehabilitering av
eksisterende bygg viser seg & bli dyrere enn antatt, eller ytterligere skadeavdekking gjer at
rehabilitering av tekniske grunner ikke fremstéar som forsvarlig.

Det er liten tvil om at dersom riving og gjenoppbygging fremstér som det eneste forsvarlige
alternativet, og det gjenoppbygges tilneermet det samme som sto der tidligere, vil dette anses
som vedlikehold/ivaretakelse av sameiets eiendom som kan vedtas av et flertall av
sameierne med bindende virkning for mindretallet int ovennevnte bestemmelser i
sameieloven. Vedlikeholdsbegrepet vil som hovedregel ogséa omfatte
utskifting/gjenoppbygging der det ikke er regningsvarende a vedlikehole det eksisterende pa
grunn av tilstanden. Denne situasjonen vil ikke veere vesensforskjellig fra om dette var et
garasjebygg som tilhgrte det enkelte eierseksjonssameie, og hvor et mindretall av
seksjonseierne ma finne seg i et slikt vedtak, som méa anses som del av sameiets
vedlikeholdsplikt av egen bygningsmasse.

Dette vil gjelde selv om riving og gjenoppbygging vil innebaere et visst element av
standardheving. Bygger man opp noe pa nytt vil det giennomgaende bli gjort etter dagens
standard og tekniske krav, sakalt progressiv forvaltning. Jeg vil for eks. anta at 4 tilpasse el-
anlegg for elbillading i forbindelse med nybygging (eller rehabilitering) vil veere i samsvar
«med tiden og forholdene» og ligge innenfor det et flertall kan vedta i forbindelse med
gjenoppbygging/rehabilitering. Dette vil fortone seg annerledes dersom det planlagte nybygg
vil innebzere ikke ubetydelige endringer i for eks. starrelse, antall plasser e.l. Det vil kreve
tilslutning fra alle tre sameierne.

Men under forutsetning av at riving og gjenoppbygging innenfor ovennevnte rammer fremstar
som eneste forsvarlige lgsning basert pa skonomiske og tekniske forhold, vil vedtak matte
anses & ligge innenfor flertallets myndighet etter sameielovens § 4, jf. ovenstaende punkt
2.1.

2.2.2 Rehabiltieringsalternativet

Som nevnt innledningsvis er det opplyst at de tre sameiene er enige om a arbeide videre
med det rimeligere rehabiliteringsalternativet. Forelapig fremstar tilsynelatende dette som et
reelt og rimeligere alternativ, som kan gjennomfares pa en teknisk forsvarlig mate og til en
vesentlig lavere kostnad.



Under denne forutsetning vil rivingsalternativet kunne fremsta som en urimelig hey kostnad i
forhold til det vesentlig rimeligere rehabiliteringsalternativet, jf sameielovens § 4, og kreve
tilslutning fra alle tre sameierne dersom det skal gjennomfares. Men rehabiliteringsvedtaket
vil da iht de omtalte bestemmelsene i sameieloven kunne fattes av flertallet med bindende
virkning for mindretallet

2.2.3 Valg av prosjektieder/entreprengr

Som det fremgar har de tre boligsameiene inngatt en sékalt samspillsavtale med SP. Avtalen
innebzerer i korthet at SP patar seg en komplett leveranse fra og med prosjektering t.o.m.
giennomfering av byggingen/rehabiliteringen som en totalentreprise.

Det er videre opplyst at TA og TL @nsker & giennomfare avtalen med SP. TT gnsker
imidlertid & sta fritt til & vurdere andre leverandgrer. Det er i den forbindelse bl.a. vist til
samspillsavtalens pkt. 12, om at avtalen faller dersom negativt vedtak fattes i sameiermate
varen 2018, se ovenfor under pkt.1.3.

Som kjent foreligger ikke noe positivt vedtak i TTs arsmegte. De to ovrige sameiene har
imidlertid fattet positivt vedtak i saken. Det falger av ovennevnte bestemmelser i
sameieloven at valg av samarbeidspartner/entreprengr ligger innenfor garasjesameiets
myndighet ved flertallsvedtak. Nar de to gvrige sameiere gnsker a viderefgre
samspillsavtalen med SP synes det lite tvilsomst at TT ogsa vil veere bundet av flertallets
beslutning.

3. SAMMENFATTENDE KONKLUSJON — AVSLUTTENDE MERKNADER

Basert pa ovenstaende ma nok legges til grunn at riving og gienoppbygging vil kunne vedtas
av flertallet med bindende virkning for TT under forutsetning av at dette alternativet fremstar
som den eneste forsvarlige méaten a ta vare pa sameiets eiendom basert pa en teknisk og
gkonomisk vurdering. Dette gjelder ogsa nar gjenoppbygging vil inneholde enkelte elementer
av standardheving. Fremmes imidlertid forslag om & bygge et mer omfattende bygg bade
mht sterrelse og funksjoner vil det som hovedregel kreve tilslutning fra all tre sameierne.

Dersom det imidlertid foreligger et reelt rehabiliteringsalternativ av eksisterende bygg, som er
vesentlig rimeligere enn rivingsalternativet, og som er teknisk forsvarlig vil et flertall matte
velge dette safremt det ikke er enighet blant alle tre sameierne om a velge det dyrere
rivingsalternativet.

Uavhengig av hvilke alternativ som blir vedtatt kan garasjesameiets flertall velge
prosjektleder/entreprengr med bindende virkning for mindretallet.

Som det fremgar har garasjesameiet pr. i dag ikke etablert formelle organisasjons- og
beslutningsrutiner i form av vedtekter, formelt styre og sameiermater. Inntil dette er etablert
er det viktig at den enkelte garasjesameiers innstilling til saker som skal behandles i
garasjesameiet har forankring i vedtak i det enkelte sameies styre og/eller arsmgte.
Bakgrunnen for dette er bl.a. 8 unnga at det senere kan reises tvil om den enkelte sameiers
mandat og innstilling til vedtak i garasjesameiet, herunder om vedtaket er gyldig vedtatt.

Det anbefales ogsé at det tas initiativ til en formell etablering av garasjesameiet med
vedtekter, som regulerer, drift/forvaltning, valg av styret, sameiermgter m.m., slik at det for
fremtiden bl.a. etableres klarere forvaltnings- og beslutningsrutiner.
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