OSLO TINGRETT

DOM

Avsagt: 19.01.2010

Saksnr.: 09-048628TVI-OTIR/04

Dommer:

Tingrettsdommer Vigdis Berg

Saken gjelder: Sparsmal om gyldighet av laneavtale mm.

Pilestredet 103 Borettslag Advokat Harald Hjort
Advokat Fredrik Einar Berger

mot

Glitnir Bank Luxembourg S.A. Advokat Peter Christian Bugge Hjorth

Nordisk Eiendomsforretning AS Advokat Anders Jgrgen Lenborg

Nordisk Eiendomsutvikling AS Advokat Anders Jgrgen Lenborg

Per Karsten Ims Advokat Per Christian Grant Carlsen,
Advokatfullmektig Silje Lindvig

Bo Christer Wik Advokat Per Christian Grant Carlsen,

Advokatfullmektig Silje Lindvig

Ingen begrensninger i adgangen til offentlig gjengivelse



DOM

Saken gjelder spgrsmal om gyldigheten av laneg\ked® om erstatning i og utenfor
kontraktsforhold, krav om betaling av forfalt husleborettslagsforhold.

Saksgker er borettslaget Pilestredet 103 Boretigtdgrets leder. De saksgkte er
borettslagets bankforbindelse Glitnir Bank Luxemtgp8.A.(tidligere ISB Luxembourg
S.A), borettslagets stiftere Per Karsten Ims odCBdster Wik og deres selskaper Nordisk
Eiendomsutvikling AS og Nordisk Eiendomsforretnisg.

Selskapet Nunkun Invest AS(senere endret navrotitlisk Eiendomsutvikling AS)

var heleid av Nunkun Holding AS (senere endret ndWwordisk Eiendomsforretning
AS), som var eiet av Per Karsten Ims og Bo Chridlde. Selskapet Ekagra Holding ANS,
ble foretaksregistrert 2. juli 2005 (under navnerrSgaten 7 ANS), med Ims og Wik som
personlige deltagere.

Per Karsten Ims og Bo Christer Wik har som forregspartnerne de siste arene og frem til
2008 gjennom sine selskaper etablert cirka 20 tstmegt basert pa hay grad av fellesgjeld.
Glitnir Banks filial i Luxembourg, ISB Luxembourg/& har veert bankforbindelse i
borettslagsprosjektene. Bankens engasjement i pissgektene skal veere i en
stgrrelsesorden pa over en milliard kroner. Enmntdigeandel av dette skal utgjgres av
fellesgjeld i de borettslag som er stiftet. Boliggrne er forutsatt & skulle betjene og
tilbakebetale disse 1an organisert som fellesgjblorettslaget.

Eiendommen Pilestredet 103 bestar av en tomt @& kim. og en bygard. Med unntak
for én starre leilighet bestar garden av 1- ogragteiligheter.

| desember 2004 ble eiendommen solgt fra eieréegdtiden AS, til Mgllergata 102 AS
ved Helene Aune for cirka kr. 20.000.000 pluss ostikinger. Planen skal ha veert &
seksjonere garden og selge ut selveierleiligh&er bodde da 12 leietagere i garden.

Den 16. juni 2005 ble borettslagslaget Pilestré@8tBorettslag stiftet med Ims, Wik og
en person ved navn Roger |. Kent. Borettslageetablert med 20 andeler, og de tre
nevnte tegnet seg med hver sin andel. Wik ble \élgtyrets leder, Ims og Kent til
styremedlemmer. | stiftelsesprotokoll er protokdlfglgende stiftelsesvilkar:

"Ingen av stifterne har fatt eller far saerfordelanledning av avtalen som er inngatt med
sikte pa stiftelsen eller som laget ifglge stiftshglkarene skal overta, i tilfelle med
naermere angivelse av hva fordelingen gar ut pépglysningene uriktige har laget krav
pa provisjon.”
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Den 24. juni 2005 kjgpte Nunkun Invest AS ved kjapegrakt av samme dato
eiendommen Pilestredet 103(bygarden og tomtegryriaekr. 24.971.759 fra Mgllergata
102 AS. Etter kontakten skulle eiendommen overitgslil2005.

Etter at Nunkun Invest AS hadde kjgpt eiendommésirBdet 103 splittet Nunkun Invest
AS eiendommen. Tomtegrunnen ble overfart til Ekddpéding ANS. Ved
hjemmelsovergangen, som ble registrert 26. au@ff Ble det opplyst at kigpesummen
var kr. 2.052.000.

Tomtegrunnen og bygarden i Pilestredet 103 blelséleiet av to ulike rettssubjekter,
henholdsvis Nunkun Invest AS(bygningen) og Ekagoédiig ANS (tomtegrunnen).

Den 12. august 2005 ble bygningen i Pilestredet @pBgitt & sta pa festet grunn,
overskjgtet fra Nunkun Invest AS til Pilestrede8 Bbrettslag for kr. 22.919.759.

Den 20. juli 200%le det mellom borettslaget og Ekagra Holding AN&gatt en
festeavtale, basert pa en arlig festeavgift krd@®8 og arlig indeksregulering. Ekagra
Holding ANS solgte 26. juni 2006 denne festetontile@slo Hjemmelselskap AS for 1.3
millioner kroner.

Den 13. september 20@ingikk borettslaget en laneavtale med banken 188mbourg
S.A., senere Glitnir Bank Luxembourg S.A. Lanebeta@r pa kr. 28.474.000. Lanet ble
gitt med en lgpetid pa 40 ar, med 10 ars avdramgfrbasert pa en flytende lanerente.

Det fremgar av laneavtalen punkt 4.3 at effektivteefor lanet ikke lar seg
forhandsberegne. Av laneavtalens innledning frenagdéntager "@nsker a kjgpe den faste
eiendommen i Pilestredet 103, gnr 216 bnr 164 ¢ ®mmune” og at "Langiver skal
finansiere Lantakers kjgp av den faste eiendomneshtitharende rettigheter”.
Lanebelgpet ble utbetalt fra banken til selgeriamdommen, Nunkun Invest AS

( Nordisk Eiendomsutvikling AS).

Ved hjemmelsovergangen for bygningen fra Nunkwesh AS til borettslaget ble
kjgpesummen oppagitt til for kr. 22.919.759. | rekayset for 2005 er kjigpesummen
opplyst & veere kr. 37.965.250, jfr. note 3 og 4etijnskapet for borettslaget.

Etter sommeren 2005 la Nunkun Invest AS (NordisknHBomsutvikling AS)

borettslagets andeler ut for salg i det apne ntankerkedsfart giennom Eiendomsmegler
Eiendomsngkkelen Avdeling @st, til dels ogsa Poppeospektet fra Eiendomsngkkelen
heter det bl.a. at "Gunstig finansiering er erfardelene ved a etablere et borettslag pa
denne maten” og at "Det lave innskuddet, inngarigstein, er spesielt tilpasset studenter,
unge par eller single”. Videre heter der at "Desterende (innskuddet / inngangsbilletten)
ma kjgperen selv skaffe tilveie, men dette blirrkwenmelig, selv for unge som ikke har
mye egenkapital’.
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Den 22. september 2005 var minst 14 av de 20 ameleleorettslaget solgt.

Fire andeler av borettslagets forble usolgte (andel,2,3 og 10). Tre av disse andelene
(andel 1, 2 og 3) fremstar som tomme lagerlokadeasje i kjelleren og er derfor ikke
beboelige. Da de gvrige andelene ble markedsfesotyt, ble det opplyst at selger skulle
bygge og ferdigstille de tre kjellerleiligheterpipet av 2006. Dette skjedde ikke.

Selgeren av bygningen til borettslaget, NordisknB@msutvikling AS (tidligere Nunkun
Invest AS), skal fortsatt std som eier av de nefirgeandeler. Under hovedforhandlingen
ble det opplyst at andelene er solgt. | 2008 dltttedisk Eiendomsutvikling AS & betale
den manedlige husleie for disse fire av borettstage andeler. Dette gjelder bade de tre
uinnredede kjellerleilighetene (andel nr. 1, 2o08)en leilighet som til dels har veert i bruk
(andel nr. 10). Purringer har veert foretaten forgjeves.

Borettslaget sgkte om refinansiering i OBOS, mkk ifbrev av 14. april 2008 avslag fra
OBOS Finans Boligselskaper. Den 28. april 2008 baulttettslaget fatt avslag fra 7
norske banker pa forespgrsel om muligheten fofidangsiere l1anet i Glitnir Bank
Luxembourg S.A.

En andelseier i borettslaget (Berit @stbye, andel8) nedbetalte sin andel av
fellesgjelden i forbindelse med kjgp av andeldillititil at hun derved var uten videre
ansvar for fellesgjelden. Innbetalingen skjeddédilgere forretningsfarer for borettslaget,
Akersgata Eiendom AS.

Eieren av andel nr. 17 i borettslaget meddeltarizt.2008 oppsigelse iht. borettslagsloven
§ 5-21, og flyttet ved oppsigelsestidens utlgp. éselieren tapte derved sitt innskudd, men
ble fritatt for sin plikt til & betale ytterligefausleie, dvs. forsette & betjene andel av
fellesgjelden. Konsekvensen er at vedkommended amngsikten til & betjene fellesgjeld
ble skjgvet over pa de gjenveaerende andelseierne.

Nordisk Eiendomsutvikling AS har helt sluttet adletleie for sine fire andeler i
borettslaget. Dette gjelder bade de tre uinnredg@derleilighetene (andel nr. 1, 2, 3) og
den leilighet som til dels har veert i bruk (andell®). Arsaken til betalingsmisligholdet er
ikke blitt forklart. Purringer har veert forgjeves.

De gvrige andelseiere har som falge av forannefatttet paslag pa egen manedlig
fellesutgift, for at lanet til Glitnir Bank Luxemioog S.A. skal betjenes. Borettslagets
gjeldsbelastning har til nd utelukkende har dreigl@m rentebetaling. Avdragsbetalingen
til banken har enna ikke begynt.

| brev av 5. juli 2008 til ISB Luxembourg S.A., Nbsk Eiendomsutvikling AS, Nordisk
Eiendomsforretning AS, Ims og Wik, meddelte botagst til banken atan fant & matte
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meddele at man ikke hadde gkonomisk evne til @betjentene pa fellesgjelden. | samme
brev ble det rettet krav mot bade banken, Ims, \Nikdisk Eiendomsutvikling AS og
Nordisk Eiendomsforretning AS. Banken, ISB Luxemigp8.A., besvarte brevet 31. juli
2008 og anfarte at borettslagets manglende innbgtatgjorde mislighold av laneavtalen,
og at banken saledes hadde rett til & erkleeredetletestaende lanebelap forfalt til
betaling. Brevet av 5 juli 2008 ble ikke besvartms, Wik, Nordisk Eiendomsutvikling
AS eller Nordisk Eiendomsforretning AS. Purring biesendt ved brev av 8. september
2008. Borettslagets brev ble fortsatt ikke bes\Botettslaget besvarte brevet fra banken
ved brev 9. oktober 2008. Banken har senere edtadytebetaling. Borettslaget har
meddelt at man i den finansielle situasjon sompg@istatt ikke er i stand til & oppfylle
laneavtalens betalingskrav.

Nytt forsgk pa refinansiering ble gjort sommerestea 2009, men gikk ikke i orden.

Ved stevning av 20. mars 2009 har Pilestredet I@@tBslag v/styrets leder reist sak mot
Glitnir Bank Luxembourg S.A.(tidligere ISB LuxembguS.A.), Nordisk
Eiendomsutvikling AS, Nordisk Eiendomsforretning ,A3slo Hjemmelselskap AS, Per
Karsten Ims og Bo Christer Wik med pastand om attitelaget er ubundet av
lanebetingelsene i laneavtale med banken av 18rmséer 2005, at borettslagets plikt til &
refundere mottatt [Anebelgp fastsettes ved redgasn, at Nordisk Eiendomsforretning
AS dgmmes til & etterbetale forfalt husleie tiléttslaget med tillegg av forsinkelsesrenter
fra forfall for de enkelte terminer hver manedbanken, Ims, Wik, Nordisk Eiendoms-
utvikling AS, Nordisk Eiendomsforretning AS demniiési betale en for alle og alle for en
erstatning til borettslaget fastsatt etter ret&kggnn, og at borettslagets festeavtale kjennes
ugyldig. Det er krevet saksomkostninger. De saks#a#t alle inngitt tilsvar og nedlagt
pastand om frifinnelse og saksomkostninger.

Under saksforberedelsen har borettslaget og eiféister av tomten, Oslo
Hjemmelselskap AS, inngatt utenrettslig forlik, saken hevet for deres vedkommende.

Saksgkeren, Pilestredet 103 Borettslaget - pasianaidag og pastand

Pilestredet 103 Borettsldwar i det vesentligste anfart:

Saken dreier seg om et boligprodukt — et borettsldgpvedsak markedsfart mot
farstegangs boligkjgpere, som har vist seg a veeggetisbombe. Dette ma fa rettslige
konsekvenser for borettslagets stiftere, derekaets og deres bankforbindelse. Det
gjegres gjeldende at borettslaget har krav pa gjedtissjon og krav pa erstatning. | forhold
til Glitnir Bank Luxembourg S.A. gjgres gjeldenddaneavtalen inngatt 13. september
2005 mellom ISB Luxembourg S.A. (Glitnir Bank Luxkbourg S.A.) og Pilestredet 103
Borettslag er ugyldig, jf. avtaleloven § 36. Detemes at banken hadde en fraradingsplikt,
Det anfgres at det foreligger erstatningsansvar.
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Formalet med laneavtalen fremgar av avtalen attdlim gnsker & kjgpe den faste
eiendommen i Pilestredet 103". Borettslaget kjgyytgingen for kr 22 919 759 i skjgte av
12. august 2005. Lanebelgpet pa kr 28 474 000emned cirka kr 5,5 millioner hayere
enn det borettslaget betalte for bygningen. Détler fremkommet dokumentasjon som
viser at differansen pa kr 5,5 millioner er utbetihborettslaget. Belgpet er formentlig
kanalisert til borettslagets stiftere personligetigl deres selskaper.

Borettslagets apningsbalanse da andelene blefsmljtinkun Invest AS hadde dermed en
negativ saldo pa cirka kr 5,5 millioner, Bankendwriikke ha foretatt en slik opplaning av
borettslaget.

Det vises til seerlig til dokumentet "Credit Requiesbm er et sentralt dokument.
Borettslaget viser til at 1) kjellerandelene ikl utbygget, 2) Oppgradering var ikke
foretatt, 3) borettslaget eide ikke tomten og 4jerbudsjettering av borettslagets felles
kostnader.

Bankens interne verdsettelse av borettslaget 8I7kB65 000 baserte seg pa sviktende
forutsetninger. Borettslaget eide ikke tomten (K52 000), borettslagets bygning er ikke
blitt oppgradert (kr 6,5 mill.), og tre andelerjekeren er aldri blitt bygget ut (kr 5,75

mill.), Bankens verdsettelse av borettslaget tBkr965 000 den 13. september 2005, dvs.
kr 15 000 000 mer enn det borettslaget betaltéygningen den 12. august, baserte seg
utelukkende pa en udokumentert lanesgknad fra (n"Wik og deres selskaper, og den var
ikke fundert i tidligere omsetning av eiendommdargbkstvurderinger som tilsa en
verdistigning pa cirka 65 % i lapet av fa uker.

Med en forsvarlig saksbehandling hadde banken kurasere sin vurdering av
borettslagets verdier pa korrekte opplysningehdsettslaget ikke var oppgradert elter
kiellerandelene bygget ut ville ha fremgatt derdzanken hadde innhentet
takstvurderinger eller tilstandsrapporter. Hva listaget faktisk betalte for bygningen
ville ha fremgatt dersom banken hadde innhentgid§@ntrakten mellom borettslaget og
Nunkun Invest AS, eller undersgkt grunnboken i tegpede siste to og en halv ukene far
laneavtalen ble inngatt. Sistnevnte opplysning atolttanken farst etter at lanet var
utbetalt. Det vises til vitneforklaring fra bankisfdobgl vedrgrende kravene til forsvarlig
saksbehandling. Nar det gjelder det forhold at énwar blitt bortfestet, vises til
vitneforklaring fra takstmann Hansen om at manltaese tatt ut noe av verdien. Det
vises videre til banksjef Hobgls forklaring om atéttslaget i realiteten har kjgpt/betalt to
ganger for tomten

Ved at banken utbetalte lanet i sin helhet til kistegets stiftere uten a forsikre seg om at
de tre kjellerandelene var bygget og at eiendomvaemppgradert for kr 6,5 mill.,
plasserte banken samtidig en betydelig risiko wetitslaget. Mens det vatifterne som
forutsetningsvis skulle bygge ut kjellerandeleneopggradere eiendommen, bigikoen
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for at byggearbeidene faktisk ble utfgrt plassed borettslaget og dets fremtidige
andelseiere som skulle nedbetale lanet. Dette rhisiibet mellom grunnlaget for bankens
lan og plassering av risiko for oppfyllelse, undeyer etter borettslagets oppfatning en
grovt uaktsom handlemate fra bankens side.

Det rettslige grunnlag er avtaleloven § 36 og basKearadingsplikt, jfr. finansavtaleloven
8 47. Det vises til bemerkningene foran om bankeasglende forsvarlige behandling.
Stifterne av borettslaget var inhabile i de dispjosier som ble foretatt. Andelseierne, som
skal betjene lanet, har ikke deltatt i disposisigmeng var ikke kient med lanebetingelsene
m.v. Borettslaget anfarer pa denne bakgrunn atiéaken skal lempes , ved at lanets
saldo reduseres. Det kreves reduksjon etter restgaan.

Motparten har anfart at prisen pa kr. 37.5 milliofeg borettslaget er korrekt fordi
leilighetene ble solgt sa raskt, noe som viserakedet har godtatt prisen. Dette bestrides.
Prisen pa kr. 37.5 millioner har ikke veert testetairkedet. Borettsandelene ble
markedsfart med en markedsdrivende karakteristjldéesom lavt innskudd og lave
fellesutgifter. De som kjgpte la vekt pa dette.

Det anfagres ikke at finansavtaleloven § 47 komnirekte til anvendelse, men er innbakt i
avtaleloven 8§ 36 og de vurderinger som gjgres d#érne, selv om borettslaget ikke er
"forbruker”, slik finansavtaleloven § 47 stillerd¥ om. Det vises til de ulovfestede regler
om fraradingsplikt. Det er ingen sikker grense oralifraradingsplikten etter finansavtale-
loven § 47 og den ulovfestede fraradingsplikt. @ses til forarbeidene til finansavtale-
NOU 1994:19 pkt. 19.4 og NOU 2007:5, pkt. 3.2. Befgres at banken burde ha forstatt
at lanet var for hagyt. Banken var den profesjonakier. Det anfgres at Ianet kan lempes
ogsa dette grunnlag.

Nar det gjelder erstatningsansvaret vises til B&3lside 773, som riktignok gjaldt et
byggelan, men det anfares at det foreligger likheltk som har betydning for vurderingen
av bankens aktsomhetsplikt. Da banken utbetaltt l&en & forsikre seg om at andelene
var bygget og eiendommen var oppgradert m.v., biettslaget pafgrt en betydelig risiko.
Det vises i denne forbindelse til vitnefortklarifig banksjef Hobal om at DnBs vilkar for
utbetaling av 1an bl.a. vilkar om vurdering av takann for at arbeidet er utfart far lanet
utbetales.

Motparten har anfgrt at situasjonen er avhjulpetgarantien fra Mithra Holding AS.
Dette kan nok veere riktig til en viss grad menrfggrikke risikoen for borettslaget Det er
pa det rene at garantien ikke har fungert ettefosintsetning. Det anfares at det var grovt
uaktsomt av banken & utbetale lanet.

Som nevnt kreves reduksjon av lanesaldo ettemettkjignn. Det vises i denne forbindelse
til fremlagte hjelpedokumenter. Borettslaget anfateen forsvarlig og rimelig belaning av
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borettslaget i 2005 - basert pa borettslagets &jelpygningen for kr 22 919 759, og en
beldningsgrad pa 70-75 % tilsa en lanesaldo plrd6-17 mill. Etter at laneavtalen ble
inngatt har banken mottatt kr 1 290 000 som netlhgtav lanet, ved at en andelshaver
(Dstbye) har innfridd sin andel av fellesgjelden.

Det gjores gjeldende at banken skal restitueréalettslaget har betalt for mye ved at det
er beregnet renter pa en for hagy lanesaldo sides,30 de ulovfestede regler om
restitusjon. Kravet forutsetter at retten kommentttil at Ianets saldo skal reduseres.

Hvor mye borettslaget har betalt for mye i rentdes 2005 vil fremga av differansen
mellom betalte renter og det banken skulle ha bietahter basert pa en revidert lanesaldo.
Belgpet kreves fastsatt etter rettens skjgnn. Besv denne forbindelse til fremlagt
hjelpedokument.

Borettslagets tilbakekjgp av festetomten er begrinborettslagets gnske om et
levedyktig borettslag pa lang sikt. Borettslagetearat tilbakekjgpet har bedret
borettslagets situasjon i forhold til mulighet forefinansiere. Det vises i denne
forbindelse til vitnefortklaring fra takstmann Hams

Borettslaget ble stiftet ved simultanstiftelse. @mle borettslagslov var da gjeldende.
Det er her et sammensatt lovregime. Den gamle tstagslovs krav til stiftelse som
gjelder. Sentralt i gammel lov var "selvkostprins#t’. Fart da ny lov tradte i kraft 15.
august 2005 var det mulig for andre enn boligbyagdl stifte borettslag. Ny lov apnet for
den motsatte ytterlighet av "selvkostprinsippdt’, panksjef Hobgls forklaring.

Etter gammel lov § 4 skulle det inntas i stiftefgesokollen om stifterne skulle ha
seerfordeler. Det star intet i protokollen som itfstiller lovens krav til opplysning om
dette. Her er ikke inntatt noen opplysninger onfeegeler til stifterne. | mangel av
opplysninger, ma det legges til grunn at stifteamenorettslaget ikke skulle ha szerfordeler.

I tilknytning til "selvkostprinsippet” bemerkes @a¢d vurderingen av borettslagets verdi ma
det bygges & kjgpekontrakten mellom Aune og Nunkwest AS av 24. juni 2005 til en
pris av kr. 24.971.759, som er den siste omsetaingiendommen pa armlengdes avstand.
Meningen var & skjgte eiendommen direkte til belaget, jfr. Ims’ beskjed til banken om
dette. Borettslaget fikk ikke tomten. Ims og Wileoskjatet tomten til sitt eget selskap,
hvoretter borettslaget matte betale leie for tomiteis og Wik ivaretok sine egne interesser
pa bekostning av borettslaget. Ims og Wik konsteuséledes et mellomledd. Borettlaget
har etterlyst kjigpekontrakt, styreprotokoller nkmyttet til disse transaksjoner, men ikke
fatt dette. Da transaksjonene fant sted var 140aan@leler solgt. Borettlaget, dvs. Ims og
Wik, representerte ogsa disse. Det er graverenderattslagets regnskap gjennom disse
disposisjoner fikk en kostpris ikke pa 24.9 millrkroner, men pa 37.9 millioner. |

tillegg var tomten borte. Ims og Wik skjgt inn etllomledd, blaste opp verdien med cirka
15 millioner kroner, og ble selv veerende med gegimsDet var banken som gjorde dette
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mulig ved & legge til grunn en verdi pa 37.5 milko kroner, laneopptaket og utbetalingen
sv lanet, jfr. anfarslene foran. Ims og Wik handlatsom borettslags tillitsvalgte. De
hadde en kalkulert blanding av roller. Det er asgieine som ma betale.

Ims og Wik var inhabile da de foretok de disposisjosom borettslaget na angriper. Ved
ervervet 1. oktober 2005 var et nytt lovregimeafkrBorettslagsloven 88 8-14 fgrste
setning og 8-15(1) om kravet til habilitet hos styedlem og forbud mot misbruk av
posisjon i laget o.a. er tilsidesatt og forsgmt.

Det vises videre til borettslagsloven § 8-9 om kvavsamtykke fra generalforsamlingen
til visse disposisjoner. Denne bestemmelse er dkiezholdt, med den falge at kjgpende
andeler ikke ble gitt mulighet til & pavirke. Deffares at det foreligger brudd pa
selskapsprinsippet.

Det kreves erstatning med hjemmel i borettslagsid/@3-1. Det er forsettlig voldt skade
for borettslaget av de sittende styremedlemmedetger handlet i strid med
selskapsprinsippet. Plikten for et styremedlerikkié & handle i strid med borettslagets
interesse er straffesanksjonert. Det vises tiffefiaen § 275 om utroskap, jfr. § 276 for sa
vidt gjelder grov utroskap. Det vises i denne fodeailse ogsa til uttalelsene i Rt. 1983 side
773. Det er her foretatt urettmessige disposisjdmesert pa inhabilitet og disposisjonene
er rettsstridige i forhold til borettslaget.

Borettslaget anfgrer at banken er solidarisk atigvared de gvrige saksgkte for det tap
som har oppstatt for borettslaget som falge av Nonkvest AS' uforsvarlige etablering
av borettslaget, jf. skadeserstatningsloven § 5-3.

Det er banken som har finansiert Nunkun Investid& av Pilestredet 103, og som har
muliggjort selskapets urettmessige gevinst pa hekagav andelshaverne. Bankens
solidaransvar omfatter ogsa manglende betalingkastitgifter for andel I, 2 og 3, pa det
grunnlag at banken har utbetalt lanet uten & forskeg om at kjellerandelene faktisk var,
eller ville bli bygget ut. Det foreligger arsakssaenheng mellom bankens
erstatningsbetingende handlemate og borettslagetsomiske tap.

Banken er solidarisk ansvarlig ogsa pa objektivngtag. Det ble utviklet et tett
forretningssamarbeid mellom banken og Ims og Wikleges selskaper, som fikk karakter
av joint venture. Det er ikke avgjgrende hvordargree har betegnet sitt samarbeid, men
hva det faktisk og gkonomisk innebar. Gjennom s@nlige form for finansieringsbistand,
som i tilfellet Pilestredet 103 innbefattet lanweokjgpesum og forhandsutbetaling av en
videresalgsgevinst, deltok banken i risikoen p&néte og i et omfang som gjar at
samarbeidet vanskelig kan sammenlignes med etseegkiedittforhold. Ervervet av
eiendommen Pilestredet 103 var bare ett av fleserapler pa gjennomfgringen av en
forretningsmodell som de nevnte aktgrer samarbeitietSom deltager i et joint venture
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har banken solidarisk ansvar for virksomhetenslikigise!" overfor tredjeparter. Det
omfatter i dette tilfelle manglende husleiebetaliAgeiendomsvirksomheten til Ims og
Wik i dag er blitt datterselskaper av Glitnir, miasds og Wik som mindretallsaksjoneerer,
bekrefter den forretningsmessige integrasjon metlensaksgkte.

Det anfgres at borettslagets gskonomiske tap skailas etter tilsvarende prinsipper som
en eventuell revisjon av laneavtalen. Etter bdegjets oppfatning har borettslagets tap
veert omkring kr 12-13 millioner. Borettslagets s#wonske tap som fglge av selskapets
erstatningsbetingende handlemate kan ikke konstafer det er klart om laneavtalen blir
revidert, og eventuelt i hvilket omfang.

Borettslaget gjor gjeldende at Nordisk Eiendom&ilihg AS, som eier av andelene 1,2 og
3 (kjellerandelene), er ansvarlig for innbetalingf@lesutgifter, jf burettslagslova 8§ 5-19.
Nordisk Eiendomsutvikling AS har erkjent betalingsear i tilsvaret. Borettslagets
pkonomiske tap utgjar per 30. november kr. 678484nklusive renter og omkostninger.

Videre gjgres det gjeldende at Nordisk Eiendomglihg AS er erstatningsansvarlig som
selgere av andeler. Selskapet er erstatningsaigssarh fglge av etableringen av
borettslaget. Ansvarsgrunnlaget baserer seg bfaret 4 at laget var overbeheftet da det
ble etablert, konstruksjonen med festet tomt i sgétkap, unnlatt utbygging av
kjellerandeler og konsekvenser av misligholdtestaikgifter. Det vises til markedsfagringen
av andelene, og at det ble gitt manglende/uriktigiglysninger, bl.a. om borettslagets
fellesgjeld. Det foreligger arsakssammenheng melelskapets erstatningsbetingende
handlemate og borettslagets gkonomiske tap. Blagéts gkonomiske tap som falge av
selskapets erstatningsbetingende handlemate karkddstateres far det er klart om
laneavtalen blir revidert, og eventuelt i hvilkehfang. Det kreves erstatning etter rettens
skjgnn.

Det gjores gjeldende at Nordisk Eiendomsforretifger erstatningsansvarlig overfor
borettslaget, jf. aksjeloven 8 17-1 og de ulovidsteeglene om ansvarsgjennombrudd
overfor aksjoneerer. Nordisk Eiendomsforretning A$nerselskapet til Nordisk
Eiendomsutvikling AS. Det anfagres at Nordisk Eiemdtorretning AS er solidarisk
ansvarlig med de gvrige saksgkte, jf. skadesenstmioven § 5-3. Nordisk
Eiendomforretning AS har hatt dominerende innfisg¢el Nordisk Eiendomsutvikling AS.
Nordisk Eiendomsutvikling AS har veert drevet meaksvstor risiko og har i utilbgrlig
grad veert underkapitalisert. Det foreligger arsakssenheng mellom selskapets
erstatningsbetingende handlemate og borettslagetsoomiske tap. Borettslagets
gkonomiske tap kan ikke konstateres far det et &larlaneavtalen blir revidert, og
eventuelt i hvilket omfang. Det solidariske ansvamafatter uansett misligholdt
innbetaling av fellesutgifter for andelene 1,2 o8t kreves erstatning etter rettens
skjgnn.
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Det gjores gjeldende at Per Karsten Ims og Bo @nri&/ik i egenskap av
majoritetsaksjoneerer og styremedlemmer i Nordigh@&msutvikling AS og Nordisk
Eiendomsforretning AS, er erstatningsansvarligauforsvarlig etablering av borettslaget,
jf. aksjeloven § 17-1 og de ulovfestede regleneaosvarsgjennombrudd. Videre gjgres
det gjeldende at Ims og Wik er erstatningsans\ailepgenskap av styremedlemmer i
borettslaget i forbindelse med etableringen. Désiras at Ims og Wik er solidarisk
ansvarlige med de gvrige saksgkte, jf skadesensgstaoven § 5-3.

Ansvarsgrunnlaget baserer seg blant annet paeit\ag overbeheftet da det ble etablert,
konstruksjonen med festet tomt i eget selskap,atihatbygging av kjellerandeler og
konsekvenser av misligholdte fellesutgifter. Dejérester som Ims og Wik sikret seg ved
ervervet av eiendommen fra Aune og overdragelsdotettslaget innebar brudd pa
garantien som er inntatt i borettslagets stiftelekament. Garantibruddet innebaerer at Ims
og Wik plikter a tilbakefare disse gevinster tikbttslaget. Det foreligger
arsakssammenheng mellom de saksgktes erstatnimgsete handlemate og
borettslagets gkonomiske tap.

Borettslagets gkonomiske tap kan ikke konstateredét er klart om laneavtalen blir
revidert, og eventuelt i hvilket omfang, Det sofide ansvaret omfatter uansett
misligholdt innbetaling av fellesutgifter for andek |, 2 og 3 (kjellerandelene).

Borettslaget bestrider at det er grunnlag for noeeldelsesinnsigelse, idet tilleggsfristen i
foreldelsesloven § 10 kommer til anvendelse. Bslaget hadde ikke ngdvendig kunnskap
om erstatningskravene eller skyldnerne fgr somm20@&8. Borettslaget hadde ikke
forutsetninger for & forsta den kompliserte gkorekeiog juridiske situasjonen
borettslaget befant seg i pa noe tidligere tidspurdk det er dermed heller ikke grunnlag a
hevde at borettslaget burde hatt slik kunnskap eDéke tenkelig at tilleggsfristen
begynte & lgpe pa noe tidligere tidspunkt enn sa@m2008, og erstatningskravene mot
saksgkte nr. 2, 3, 4 og 5 var under enhver omghatlikke foreldet da stevning ble tatt ut
20. mars 2009.

Pilestredet 103 Borettslag har nedlagt slik _pdktan

1. Pilestredet 103 Borettslag er ubundet av |amepelsene i laneavtale med I1SB
Luxembourg S.A. av 13. septemt2005.Pilestredet 103 Borettslags plikt til &
refundere mottatt lanebelgp fastsettes ved retigasn.

2. Glitnir Bank Luxembourg S.A. plikter a tilbakehke innbetalte renter, basert pa
differansen mellom faktisk innbetalte renter odrestte renter pa en redusert
lanesaldo siden 30. septemB@05,jf. pastandens pkt. 1. Tilbakebetalingspliktens
omfang fastsettes ved rettens skjgnn.
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3. Nordisk Eiendomsutvikling AS dgmmes til & etaele forfalt husleie til Pilestredet
103. Borettslag, med kr. 678.904.49 inkludert rengeomkostninger per 30.
november2009.

4. Glitnir Bank Luxembourg S.A., Nordisk Eiendomakling AS, Nordisk
Eiendomsforretning AS, Per Karsten Ims og Bo Cérigtik demmes til & betale en
for alle og alle for en erstatning til Pilestredé8 Borettslag fastsatt etter rettens
skjgnn.

5. Pilestredet 103 Borettslag tilkjennes sakskaktna

Saksgkte, Glitnir Bank Luxembourg S.A. - pastandsglag og pastand

Glitnir Bank Luxembourg S.Ahar i det vesentligste anfart:

Banken har ytet et Ian som er blitt betalt ut. 8elwar fatt vederlag og kjgper har fatt
bygning pad markedsmessige betingelser. Konsekvereknedskrivning vil derfor veere
at Glitnir vil kompensere borettslaget for forventger skapt av andre enn Glitnir.

Glitnir rolle ma avgrenses tillangiverrollen. Spmedet tilknyttet selgers ferdigstillelse og
sparsmal knyttet til selgers manglende betalingusleie vil falle utenfor.

Verken borettslaget eller de enkelte andelshavareétt pa lanets stgrrelse som et
problem. Borettslagets var velfungerende frem &r$2008, hvor den gkonomiske
situasjonen ble forverret av forhold som ikke kigsktives Glitnirs rolle. Manglende
husleiebetaling er arsaken. Renteutvikling er is&ly styrt av markedet og er ikke mulig &
kontrollere for Glitnir. At utviklingen kan fgrel wkt belastning, er vel kjent og
gjennomgaende opplyst.

Saksgker krever i realiteten et prisavslag momnlit all hovedsak begrunnet i at man
mener at man har betalt for mye. Glitnir er ikkigee

Det er kun frarddningsplikten etter finansavtalelog 47 som er paberopt som grunnlag
for revisjon etter avtaleloven § 36. Finansavtaleh 8 47 gjelder avtale med "forbruker”,
jfr. definisjon i 8 2; Borettslag faller utenfofr.jlovens forarbeider.

Utenfor finansavtaleloven er det kun en begrenseédlingsplikt. Det er et utslag de
ulovfestede regler om lojalitetsplikt i kontraktdfold og avtaleloven § 36. Terskelen hgy
utenfor forbrukerforhold og vurderingsmomentendsere. Kun "gkonomisk evne”, ikke
"andre forhold" slik som i finansavtaleloven § 47 relevant, jfr. Hagstrem:
Obligasjonsrett. Det rettslige utgangspunkt edatdker selv beerer risikoen for at han har
gkonomisk evne til & betjene lanet. Dette gjeldgda forbrukerforhold, jfr. Rt. 2003 s.
1252. Utenfor forbrukerforhold vil utgangspunktgtrg seg gjeldene i enda sterkere grad.
Risikoen vil kun overfgres til langiver i sveerttigeller, hvor terskelen er sveert hay;, jfr.
Hagstram og Rt. 1959 s. 1048 og Rt. 2003 s. 12865KElen utenfor finansavtaleloven
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§ 47 er sdledes hevet fra "ma anta" til "hapletémende” (Apenbart ikke oppfylle
kontrakten). Vurderingen skal foretas ut fra tidsget for inngaelsen av laneavtalen, jfr.
Rt. 2004 side 156.

Det anfares at det foreld ikke forhold som gjordedapenbart at borettslaget ikke hadde
gkonomisk evne til & oppfylle laneavtalen. Boratist hadde "gkonomisk evne" pa
avtaletidspunktet. Laneavtalen rent faktisk blefgipfrem til mars 2008. Dette forhold
indikerer alene at borettslaget pa avtaletidspuritedde gkonomisk evne til & oppfylle
avtalen. Det eneste det er ngdvendig & ga inn pgaesom pavirket den gkonomiske
evnen i mars 2008; Nordisk Eiendomsutviklings mandk betaling av husleie. Det er
dette forhold som i dag gjer at borettslaget ikiaa ketjene lanet. Det fremsto ikke som
apenbart for banken pa avtaletidspunktet at Norliskdomsutvikling ikke skulle veere i
stand til & betjene lanet i mars 2008. Retten kameaavskjeere revisjon pa dette grunnlag.

At det eksisterte en festetomt sier ikke noe onetislagets gkonomiske evne, og er ikke
rettslig relevant. Uansett er det ikke arsakssanmereg mellom festeordningen og
borettslagets gkonomiske situasjon. Ogsa DnB Nogittalan til borettslag med festet
tomt, slik som i denne saken. Grunnen til at ddvargken ikke gjor det knytter seg ikke til
gkonomisk evne, men bankens sikkerhet.

Det forhold at Ims og Wik som utbyggere ikke skwitere med & betjene fremtidig gjeld,
eller det forhold at Ims og Wik hadde ett profittmpsier ikke noe om borettslagets
gkonomiske evne. Det er heller ikke relevant i fokerforhold. Det har ingen betydning
nar markedet fastsetter prisen. Det forhold attteleget selv mener de betalte overpris i
2005 sier ikke noe om gkonomisk evne. Dette er ikkevant som "andre forhold" i
forbrukertilfeller etter finansavtaleloven § 47, jHagstrem side 167. Borettslaget betalte
uansett ikke for mye - markedet bestemte.

Det forhold at det er solidaransvar svekker ikkenratyrker den gkonomiske evnen til
borettslaget. Det ligger i selve formalet med &hsolidaransvar ettersom borettslaget er
et foretak.

Sparsmalet om det ble foretatt befaring, knyttertdeSlitnirs sikkerhet i bygget, ikke til
borettslagets evne til & betjene lanet Tilsvaregjdeler spgrsmal om skjate. Formalet er at
banken mottar bekreftelse pa at borettslaget leaniiel, far utbetaling av lanet. Hvorvidt
det foreligger fysisk lanedokument, er ikke relenvidorhold til den gkonomiske evnen.
Mgter og telefon uansett tilstrekkelig

Av forhold som delvis kunne hatt betydning hvis itt&e hadde veert foretatt en forsvarlig
vurdering, nevnes forholdet mellom egenkapital jeddg Dette kunne hatt betydning
dersom forholdet mellom egenkapital og gjeld varswarlig, noe som ikke er tilfellet.
Etter NOU 2009-17 punkt 6.3.2 - Andel fellesgjel 75 % tilstrekkelig og forsvarlig, og
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ikke regnet som lavinnskudd, s.d. punkt 2.4.1.\etinnenfor grad 4-5 i Ravekmodellen.
Det var ansett som forsvarlig, jfr. ogsa forklarfrg Hobgl

Forholdet er riktig og forsvarlig basert pd markexidi . Dette er bekreftet av forklaring
fra Grgnneflata, Hobgl, Aarnes, Kristensen, @relihs, og Wik, Thorsen og en rekke av
andelshaverne selv. Tilsvarende gjgres i DnBfgfiklaring fra Hobgl. Banken la til grunn
forventet salgssum pa andelene basert pa budsjetiafgt fra borettslaget. Budsjettet var
utarbeidet i samarbeid med megler som haddelggng til markedsinformasjon, jfr.
forklaring fra Ims og Gragnneflata. Banken haddarfisiert andre borettslag hvor man sa at
prisnivaet man oppnadde var tilsvarende, jfr. farikig fra Knut @vreide. At 14 av 20
andeler var solgt etter kun 1 uke som bekrefteigrikurdering. Det ble faktisk oppnadd
tilsvarende nivaer i andre prosjekter. Omradetygnimgen ble befart utenifra og bekreftet
sveert god beliggenhet i attraktivt omrade, jfrkfaring fra @vreide. Markedet bekreftet
budsiettet fgr utbetaling av lanet.

Det eksisterte ingen forhold som innebar at Glitikke skulle stole pa de vurderingene
informasjonen om salg. Informasjonen kom direktenfregler som foresto salg.

DnBs praksis for 2009 av forholdet 70/30 gjor @&eiuforsvarlig, og uansett ytterligere
forsikring ved margin for rentegkning, jfr. Cre&equest. Rentestrukturen bygger pa
flytende rente, som var fullt opplyst og forklatbhheavtalen. Avdragsfri periode

bedrer den gkonomiske likviditeten i en startfd3ette blir brukt for & bedre borettslags
gkonomi, jfr. forklaring fra Kjersti Hobgl, kombirtemed rentereduksjon i borettslag med
problemer i DnB. Hobgl har forklart at DnB gnsKete a ha avdragsfri periode pa mindre
enn 10 ar. Enhver ma forberede seg pa avdragseeriagtl avsetting nar renten er lav.
Konsekvensene er klart angitt i vedlegg til lanaket

Sikringsfond var ikke vanlig i 2005, jfr. forklamnfra Hobgl, og uansett ikke av
avgjgrende betydning i forhold til evnen, jfr. \éforklaring fra Granneflata.
Aktiv styring er det sentrale.

Det var forbrukere som i neste omgang skulle betjénet. Banken ingen direkte kontakt
med forbruker. Det vare ikke moment som sadan wedering av den gkonomiske evne
Banken la inn en margin for rentegkning pa 3,65% &¢a hgyde for at renten kunne gke
til 6 %, jfr. Credit Request og budsijett, jfr.sdgforklaring fra @vreeide.

Rentenivaet ved inngaelse av avtalen av lanet5 2@0 2,35% med en gjennomsnittlig
rentebelastning for hver andel pa under NOK 300@/naikte og er igjen nd nede pa lavt
niva. Nedbetalingsplan var utarbeidet og vedlageavtalen. Finansieringsplan var
utarbeidet og vedlagt laneavtalen. Forholdet meligeid og egenkapital gir i seg selv en
sikkerhet i forhold til rentegkning. Det visesfatklaring fra Hobgl. Uansett ble 14 av 20
andeler tilsvarende 70 % solgt fgr utbetaling aetaDette sikret forsvarlig gkonomisk
evne i borettslaget og sikkerhet for banken.
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Borettslagets gkonomiske evne ytterligere sikretigpm garantierkleering fra Mithra
Holding ANS far utbetaling av lanet. Det var ensfearlig egenkapitalsgrad, og
rentemargin sikret evnen til laget ytterligere.

At ferdigstillelse av kjeller ikke har skjedd hagen direkte betydning sa lenge
fellesgjelden blir betjent. Det foreligger garansaar Mithra Holding ANS om at
fellesgjelden skulle betjenes. Banken hadde ingemgkap om at dette ikke var gjort,
eller burde hatt slik kunnskap. Borettslaget h&eilnformert banken om at dette ikke har
blitt gjort, jfr. forklaring fra Myrland. Nordisk Endomsutvikling har sagt at man gnsker il
a ferdigstille.

Nar det gjelder differensierte innskudd, vil inndkene uansett bli differensierte ved
videresalg av andelene. Sentralt for banken erdifferensiering, men forholdet mellom
innskudd og lan ut fra de totale belgp. ForklafitagKjersti Hobgl om at grunnen til at
man ikke gnsker differensiering er at starst aadl@li liggende pa de minst attraktive slar
ikke til:

En eventuell undersgkelsesplikt for banken harbetydning dersom den ville avdekket
forhold pa avtaletidspunktet som gjorde det aperfoabanken at borettslaget ikke hadde
gkonomisk evne til & oppfylle lAneavtalen. Det siSENOU 1994: 19 s. 55 i
forbrukerforhold: "Fraradningsplikten palegger ikketitusjonen aktivt & innhente
opplysninger for & undersgke om lantakeren har akotil & klare & betjene lanet"
Risikoen for feilopplysninger vil bli lagt pa kundlselv, ogsa i forbrukerforhold BKN-
2009-060. Kunden har risikoen for egne opplysnimged mindre disse fremstar som
apenbart urealistiske.

En eventuell undersgkelsesplikt for lAngiver utalette kunne i forbrukerforhold kun hvis
laneforholdet ikke fremsto som "ordinzert”, jfr.. R®95 side 1540. Utenfor forbruker
forhold er det en markert hgyere terskel. Det Vvigadil forklaring fra Knut @vreide - na
ansatt i DnB om at "Laneforholdet fremsto som bedtinzert".

Nar det gjelder spgrsmalet om det foreld det errsmkelsesplikt i forhold til ikke

utbygde leiligheter, er utgangspunktet at lantaledv har risikoen for feilaktig

informasjon. Glitnir hadde allerede fatt opplysréngm at kjelleren skulle oppgraderes og
ferdigstilles e-post fra Ims og la dette til gridénevurderinger, jf. Credit Request og
forklaring Knut @vreide. En utvidet plikt dersormi&orholdet ikke fremsto som ordinzert
var ikke tilfelle, jfr. forklaring Knut @vreide. I@nir sikret seg garanti som sgrget for
betjening av lanet. Plikten vil ikke inntre med whia undersgkelsen vil gi langiver bedre
innsikt i lantakers gkonomiske stilling enn dettéker selv har - Rt. 2003 s. 1252.

Festetomt, at Ims og Wik ikke skulle betjene frehgtigjeld, profittmotiv og borettslagets
oppfatning av & ha betalt overpris, solidaransgger(i) ikke relevante og (ii) uansett
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opplyst og kjent for lantaker. Andre forhold sonestuelt kunne ha utlgst en
undersgkelsesplikt foreligger ikke.

En forutsetning for at mislighold av en eventuedrédingsplikt skal kunne fare til revisjon
av laneavtalen, er at fraradingen ville ha blitgfuav lantager - LB 2002-3967 U: 160

Det er ikke sannsynliggjort fra saksgker at emeal fraradning ville fart til at avtalen
ikke ville blitt inngatt.

Nar det gjelder generelle rimelighetsbetraktningérborettslagets egne disposisjoner
vektlegges. Borettslaget har ikke informert omratrfdriften i kjelleren er forsinket, ikke
krevet ferdigstillelse, eller ferdigstilt pa selgeegning. Borettslaget har misligholdt sine
forpliktelser til & betale renter siden mars 20B8rettslaget har ikke krevd gvrige
andelshavere om gkt leie som fglge av mislighoédaling av andre. Borettslaget har
senest giennom disposisjoner i 2009 gjort borgigslate av stand til & dekke lgpende
forpliktelser.

Hvis retten kommer til at lanet skal skrives nedkansekvensen de facto prisavslag for
andelshaverne uansett starrelse pa nedskrivningyaduserer andel fellesgjeld og gker
direkte verdien pa andelene. Det er ikke grunattilanken skal kompensere
andelshaverne nar det selv var villig til & betida prisen de gjorde i markedet, eller nar
andelshaverne ved kjgp av andelen ikke sa pa ksiemrpa fellesgjelden som et problem.
Starrelsen av fellesgjeld var opplyst og synbaospekt, og ikke kigpsdrepende. Det vises
til vitneforklaringer fra Fugelsnes og Haga. Priag har allerede kommet kjgpere til
gode i forholdet kjgper og selger

En nedskrivning til 15 millioner innebaerer kostpri;ndre enn egen takst, jfr. forklaring
fra Myrland, Haga og Fugelsnes. | denne sammentisas til LB-2009-1161.

Banken ville hatt risikoen for at markedet fasesaiktig pris. Av konsekvenser vil veere et
enormt risikopaslag og nesten ingen ville fattdgrkollaps av utldansmarkedet

Nar det gjelder saksgkers krav om solidarisk erstgsansvar, skadeserstatningsloven

§ 5-3, anfgres at det foreligger ikke ansvarsgragribaksgkers joint-venture anfarsel er
konstruert. Bankens lanebehandling som sadan hafoesvarlig. Manglende utbygging
av kjelleren kan ikke danne grunnlag for erstatnet foreligger ikke
arsakssammenheng. Bankens rolle som langiver kankikyttessammen med et evt.
gkonomisk tap for borettslaget. Det foreligger ild@nomisk tap for borettslaget. Banken
har ytet et lan, og borettslaget har kjgpt bygij@arkedspris.

Glitnir Bank Luxembourg S.A. har nedlagt slik pamst

. Glitnir Bank Luxembourg S.A frifinnes
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2. Pilestredet 103 Borettslag dgmmes til & ers@litair Bank Luxembourg S.A. sine
sakskostnader innen |4-fijorten-dager fra dommerig/fmelse.

Saksgkte, Nordisk Eiendomsutvikling AS og Nordis&ridomsforretning AS;
pastandsgrunnlag og pastand

Nordisk Eiendomsutvikling AS og Nordisk Eiendomsé&ining AShar i det vesentligste
anfart:

Saken er en konstruert erstatningssak som fglgudig gkonomi i borettslaget grunnet
rentegkninger og darlig gkonomistyring. Det er ikgkannlag for borettslagets krav om
erstatning mot Nordisk Eiendomsutvikling AS og NiskdEiendomsforretning AS.
Borettslagets problem er ikke lanets stgrrelse, aiemde renter og darlig skonomisk
styring.

Saken er egentlig en mangelsak. Det er spgrsmanistigholdt fellesgjeld, og manglende
utbygde kjellerandeler.

Nordisk Eiendomsutvikling AS og Nordisk Eiendomsé&ining AS har erkjent ansvar for
ubetalt fellesgjeld som borettslaget opplyser utggr 30. november kr. 678.904,49,
inklusive renter og omkostninger. Det er ikke igetser mot belgpet. Nordisk
Eiendomsutvikling AS og Nordisk Eiendomsforretnisg pastar seg frifunnet for gvrig.

Det anfgres prinsipalt at borettslagets krav eglétet, subsidizert at vilkarene for
erstatning ikke er til stede.

Borettslagets krav er foreldet. Nar det gjeldeeldelse, og fristens utgangspunkt, vises til
at kravet springer ut av kontrakt, jfr. foreldelgren § 3 nr. 1. Fristens utgangspunkt er
nar borettslaget tidligst kunne kreve oppfylleBette er en objektiv norm. Borettslaget
ble overdratt 14. oktober 2005. Fristens utgangspemnsaledes 14. oktober 2005. Fristens
lengde er 3 ar. Etter foreldelsesloven § 2 vatefnis utlgp var 14.oktober 2008.
Tilleggsfristen etter foreldelsesloven § 10 komik&e til anvendelse. Den kan kun
anvendelse siste aret av 3 ars fristen eller 8tées fristens utlgp. Styret hadde ngdvendig
kunnskap fra 2006 .

Det er ikke foretatt erstatningsbetingende haneiirica denne side. Det ble foretatt kjgp
av leiegard pa det apne markedet. Deretter entjektet karakter. Det vises til forklaring

fra Wik og Gragnneflata.

Borettslaget ble etablert ihht lov og praksis. Bregyldig stiftet, og alle har innrettet seg.

-17 - 09-048628TVI-OTIR/04



Nar det gjelder prisfastsettelse av borettslagedeler, vises til at det er tale om to ulike
objekter hhv leiegard og borettslag. Prisfastssdtehyv totale andeler skjedde ut fra
markedsverdi. Det vises til forklaring fra Wik ogg®neflata, ogsa om at det ikke er
vanlig & benytte takstmann for dette. Megler/selgarminst like stor kompetanse. Det er
selgers risiko dersom markedet ikke vil gi prisemser fastsatt. Det vises til banksjef
Hobgls forklaring om at det er markedet som bestenam et objekt blir solgt eller ikke.
Aarnes har i sin vitneforklaring sagt seg enigtiele

Det gjaldt ikke noe selvkostprinsipp. Dette gjeldexe for frittstdende borettslag, jfr.
lovens forarbeider. Det gjaldt tidligere for boligigerlag, som ikke er aktuelt her.
Det. vises til banksjef Hobgals forklaring om at deéde er galt & ta godt betalt.

Det ble utfart oppgradering av eiendommen for ,&adillioner kroner. Det vises til
forklaring fra Ims.

Nar det gjelder festekontrakten, er dette lovligvaglig. Det er ikke av betydning at det er
festetomt, sa lenge kjgperne er klar over det,etgair tilfelle her. At tomten var festet ble
opplyst i prospektet. Det er ikke ulovlig eller usearlig a skille ut tomten som gjort her.
Det er intet i loven som forbyr slik utskilling. Eakke private aktgrer har gjort dette. Det
er ikke erstatningsbetingende handlinger for Nér&gndomsutvikling AS og Nordisk
Eiendomsforretning AS.

Nar det gjelder markedsfgring og salg av andeléRilestredet 103, var
markedssituasjonen i 2005/2006 slik at det vapptiemmet behov for sma sentrale
leiligheter, jfr. seerlig forklaring fra Aarnes. Ndet gjelder salgsgrunnlaget, er det slik at
prospekter og informasjon oppfyller alle krav. Rrelget gir fulle opplysninger.
Eiendomsmeglerloven 2007 var ikke gjeldende rettgtée tidspunkt. Ingen av
eiendomsmeglerne har mottatt reklamasjon. At 120a&ndeler ble solgt raskt viser at
prisen var riktig. Det har ogsa veert 8 re-salg.tel@008 falt boligmarkedet. Dette gjelder
ogsa for Pilestredet 103.

Om andelseierne skal fa prisavslag slik det krewelsorettslaget, vil det innebaere at
andelseierne far leiligheten til langt under mas®ds. Andelseierne kan selge med stor
gevinst.

Om det skulle veert grunnlag for erstatning, maétei ¢a fal alene ha veert pa grunnlag av
manglende utbygging av kjellerandelene og fellagetg Men Wik har forklart at det ikke
er mottatt noen reklamasjoner.

Nar det m2pris tilsvarende en rekke andre boligeslp, er det feil & sammenligne pa
generelt grunnlag slik motparten gjar. Det er stprik i takster. Det er slik at markedet
avgjar. Det er ikke grunnlag for prisavslag. Detlen markedsmessige utvikling som
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avgjer. Det er den markedsmessige utvikling sonskt inn ogsa for andelseierne i
Pilestredet b103.

Nar det gjelder erstatningskravet mot Nordisk E@ndutvikling AS anfares at det ikke er
grunnlag for erstatning. Det er ikke ansvarsgrugpmnsvarsgrunnlaget ma i sa fall bygge
pa culpa. Det foreligger ingen ansvarsbetingeaelhzger fra saksgkte. Borettslaget er
lovlig stiftet. Prisen var riktig. Det viser detktam at den ble godtatt av markedet.
Forholdet med festetomten er lovlig og vanlig, ¢gdpplyst. Det var ikke noe
selvkostprinsipp. Motpartens krav, - hjelpedokutr@n, forutsetter selvkostprinsipp.
Motpartens tap skyldes rentegkning og darlig gkdskistyring. Dette har ikke relevans i
forhold til Nordisk Eiendomsutvikling AS og Nordigkendomsforretning AS har nedlagt
slik. Det foreligger falgelig heller ingen arsakssaenheng.

Nar det gjelder erstatningskravet mot Nordisk E@ndforretning AS, som er
morselskapet, vises til bemerkningene ovenfor. Midgns krav om ansvarsgjennombrudd
har ikke gjennomslagskraft. Det er ikke dokumentederkapitalisering. Det er ikke
dokumentert sammenblanding. Mor-/datter-selskapvgat adskilte.

Nar det gjelder aksjeloven § 17-1, er vilkareneeikikstede. Det vises til forklaring fra
Kristensen om at selskapet 2006-2007 hadde etdegyalverskudd og en solid
egenkapital. Det er saksgker som ma sannsynliggiariékarene etter aksjeloven § 17-1
foreligger. Saksgker har ikke dokumentert ellemsgnliggjort.

Nordisk Eiendomsutvikling AS og Nordisk Eiendomsé&ining AS har nedlagt slik
pastand:

1. Nordisk Eiendomsutvikling AS frifinnes mot at:

() Nordisk Eiendomsutvikling AS betaler utestaerielleskostnader som per. 30.
november 2009 utgjgr NOK 678.904.49 til BorettsBdgstredet 103 for andel 1, 2 og 3
innen 14 dager etter dommens forkynnelse med gillaglovens forsinkelsesrente fra
forfall til betaling skjer, og

(i)  Nordisk Eiendomsutvikling AS nedkvitterer dite overfor Glitnir Bank
Luxembourg S.A. NOK 4312500 av Borettslaget Pittt 103s gjeld tilknyttet andel 1, 2
og 3 i Glitnir Bank Luxembourg S.A., senest inndndhger etler dommens forkynnelse.
Samtidig nedkvitteres andel 1, 2 og 3s andel agttsdagets fellesgjeld i sin helhet og
andel 1, 2 og 3 fritas for & betale finanskostndoleden nedkvitterte gjelden.

2. Nordisk Eiendomsutvikling AS tilkjennes sakemskostninger.

Saksgkt nr. 3:

1. Nordisk Eiendomsforretning AS frifinnes.

2. Nordisk Eiendomsforretning AS tilkjennes sakemskostninger.
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Saksgkte, Per Karsten Ims og Bo Christer Wik -griitgrunnlag og pastand

Per Karsten Ims og Bo Christer Whkr i det vesentlige anfart:

Saksgkers anfgrsler er hgyst uklare. Savidt skjpanfgres at Ims og Wiik er
erstatningsansvarlig for uaktsom opptreden vedesialy av borettslaget. Sa vidt skjgnnes
bygger dette pa at borettslagt var overbeheftets chadde for hgy gjeld. Alle anfgrsler
bygger pa culpa-betraktninger. Det mangler fulldtgransvarsgrunnlag og tap. De
saksgkte bestrider alle anfgrsler.

Saksgker krever fellesgjelden redusert til mellahv Iog 15,7 millioner kroner, eventuelt
via erstatning. 75 % belaning av "fornuftig verdsgm anses & veere 16-17 millioner
kroner, jfr. saksgkers sluttinnlegg. Det konstatengighet om at 75 % belaning er ok.
Betraktningene om beregningsgrunnlaget er feilektiurderingsgrunnlag er samlet
markedsverdi pa lanetidspunkt. "Tapet” ma da forewd veere gjeldens starrelse. Intet
annet tap er anfart.

Borettslaget er lik andelseierne. Disse kan ikkeldé® atskilt. Alt som skjer i borettslaget,
bergrer andelshaverne direkte og umiddelbart .tBtaget lever ikke sitt eget liv utenfor
andelshaverne. Boligkollektiv - aktive eiere invetii daglig drift. Betydelig tid brukt pa
andelseiernes (gkonomiske) situasjon. Det er dgsgiffest som ikke har kjgpt av Norsk
Eiendomsutvikling AS. Kan ikke skilles fra boretigets situasjon.

Andelseiernes forutsetningsgrunnlag ma sta senbatt er en grunnleggende
erstatningsmessig forutsetning. Er man kjent mddrapbld kan erstatning for dette ikke
kreves. Alle har her veert pa det rene med sindgjgd. Det er ikke relevant at man ikke
visste om totalen. Det vises til forklaringene \ithnene Grgnneflata/Hobgl. Alle kjgpere
(farstehands) har veert kient med manedlige utgife har veert kjent med risiko for
gkning ved gjeldsgkning, jfr prospekter. Kjgperae giennomgaende veert voksne
mennesker.

Alle kjgpere var kient med sin andel fellesgjela:t® gjelder ogsa annenhandskjapere.
Dette er bevist gijennom prospekt, kontrakter ogefitrklaringer. Ogsa kollektivt har man
hatt full kunnskap.

Saksgkers anfgrsel er sa vidt skjgnnes at felleisgje absolutte starrelse “er for stor”.
Dette er et irrelevant og ulogisk vurderingstemée Ritner bekrefter at det er spgrsmal
om likviditet, jfr. forklaring fra vitnene MyrlandEngelsnes, Thorsen og Haga. Ingen
kunne hefte noe pa gjeldens starrelse isolerteYisiendomsmegler Grgnneflata skjgnte
ikke problemstillingen. Banken har gitt lanet. Ingedivider har reklamert over gjeldens
stgrrelse. Ville ikke hatt noe krav, jfr avhendiloggn § 3-10(1). Det har funnet sted totalt
25 overdragelser med fulle opplysninger om gjeldale individer er ok med sin gjeld
harmonerer ikke med at det samlet er for hgy gjeld.
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Vitner avkrefter at gjeldens stagrrelse er problerA#é vitner bekrefter at de betaler sin
husleie. Altsa har de evne. Dette underbygger ssbgat lanet er handterlig. Problemene
skyldes etterslep fra de som ikke vil betale. Ailaer peker pa restanse fra Nordisk
Eiendomsutvikling AS og kjellerleilighetene. Restarer erkjent. Kjellerandelenes status
kan ikke i seg selv gi svikt i skonomien. Problerelikviditeten. Rentegkning er ikke
saksgktes skyld.

Egentlig er saken en anfgrsel om at "vi har kjmptdyrt’, og saken er derved spgrsmal om
prisreduksjon. Verken alminnelig kontraktsrettsigesipper, avhendingsloven eller
bustadoppfaringsloven hjemler dette. Motpartemsérat ingen individer har krav i
behold, og kjgrer dette derfor giennom borettslaDet er like fullt et reklamasjonskrav,
kun formelt annet rettssubjekt.

Gjelden er ikke "for hgy”. Vurderingstemaet er veritig av markedspris 2005. Det vises
forklaring fra Grgnneflata; markedet var hett forésleiligheter. Kvadratmeterprisen var
normal. Det vises til vitneforklaringer fra @vreeidHobgl og Myrland. Markedet for sma
leiligheter har falt. At man i dag ikke far slilérl betyr ikke at det var galt i 2005. Det har
veert finanskrise i mellomtiden, og videre en betignegativ publisitet omkring enkelte
borettslag. Uansett er det ikke borettslaget sqartdFor hgy gjeld” har kun relevant
betydning for sikkerhetsgrad, og er irrelevantkonden, jfr Hobgls vitnemal. Dette er
bankens problem. Andelshaverne bergres ikke. Bt kjed sin gjeldsstarrelse.

At rentebelastningen gker er ikke et isolert fenoifioe dette borettslaget. At husleien gker
ved gket rente er allment kjent og dertil opplyst kjgp. Renteutvikling er ikke saksgktes
skyld eller risiko.

Nar det gjelder verdibetraktninger, er motparteegnegvelser er irrelevante, jfr flere
vitneprov. Lanet ma vurderes i forhold til markedspa lanetidspunktet. Banken har
vurdert det slik. DnB Nor ville vurdert det slikeFesgjelden er opplyst. Markedet har
betalt for andelsbeviset. Vurdering av underliggefgisk/teknisk verdi irrelevant.
Beliggenhet er sentralt. Vurdering av verdi pr 20@8levant.

Nar det gjelder lanet, vises i hovedsak til bankeesedyre.

Sparsmalet om kravets faktiske konsekvens er eensegtralt spgrsmal. Det vises til
oppdatert hjelpedokument. Det er umulig & holdesttsiaget og andelseierne atskilt.
Hver andelseier vil fa redusert gjeld med gjenndthkn600.000. Verdi pa andelen =
fellesgjeld + innskudd. Innskuddet rgres ikke, endilfeldig fordel for hver enkelt pa kr
600.000. Andelseier kan selge i markedet med valdgevinst. Det vises til eksepler.
Dette gjelder ogsa andelseiere som ikke engangjbpt av Norsk Eiendomsutvikling AS.
Retten ma i tilfelle besvare hvorfor slik gjeldsukdjon er rimelig. Kravet er reelt sett et
krav om prisavslag, dvs et mangelskrav. Ingen kravemmet fra noen kjgpere.
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Den prinsipale anfarsel er at kravet er forel&astavbrytende handling er ved stevning
av 20.3.2009. Det er krav om erstatning. Kravetgeyga avtaleforhold. De som krever
er/har veert styremedlemmer i borettslaget. Hedgjedlen alminnelige foreldelsesregel i
foreldelsesloven § 2. Foreldelsesfristen lgpedéma pastatte erstatningsbetingende
handling ble begatt, her senest ved overleveringygget til borettslaget - da ble gjelden
padratt, - 14.10.2005. Alminnelig foreldelse indt&14.10.2008. Nar det gjelder spgrsmal
om tilleggsfrist, jfr. foreldelsesloven § 10, lgpdenne fra man fikk eller burde fatt
kunnskap om kravet og skyldneren. Styret valgt 22007, og fikk umiddelbart opplyst
om gkonomisk status. Styret pabegynte refinangjspirosess. Styret/borettslaget fikk,
eller burde fatt kunnskap om lan, etterslep eteaquember/desember 2007, og var da i
stand til & fremme krav. Foreldelse inntradte se@esskiftet 2008/2009. Konklusjonen er
at kravet fra borettslaget er foreldet.

Subsidieert anfares ingen erstatningsbetingendeegst er utvist fra Ims/Wiks side.
Erstatning forutsetter ansvarsgrunnlag, arsakssamemng og @konomisk tap.

Nar det gjelder ansvarsgrunnlaget, er det en dogieaktning, uavhengig av
hjemmelsanfgrsel. Borettslaget er ikke uaktsontileta Det er registrert i
Foretaksregisteret, og offentlig godkjent. Det @arkomplisert prosess. Det var radgiving
av advokat Bente Marie Ngrgard. Alle formelle fdcher ivaretatt. Stiftelsesprotokoll ble
satt opp. Vedtekter etablert. Andelsinnskudd inalbeBanken har akseptert borettslaget
som etablert, dvs som debitor. Andelene er salgem har hatt innsigelser. Andelene er
ogsa videresolgt. Det som er foretatt, er i trad mgt lovforslag anno 2009. Det var
ingen differensiert fellesgjeld. Ingen har betingeg fordeler som laget skal betale for. Det
har ikke veert foretatt uakisomme eller skadevolddm@hdlinger i borettslaget, som har
fungert i og fungerer etter 4 ar. Driftskostnadat epp i henhold til praksis, jfr. forklaring
fra Grgnneflata. Den gkonomiske situasjon har ikde med stiftelse a gjgre, men et
spagrsmal om likviditet.

Etablering av lanet er ikke uaktsomt. Kravet bygag@en anfarsel om overbeheftelse.
Ved etablering var andelskapital kr 300. Lan ogpkav eiendom er tilkommet senere.
Lanet er fullt ut forsvarlig etablert i trad mectlgiende praksis, jfr. forklaring fra @vreeide
og Hobgl. Det var ikke mulig & fa deltagelse i sigsfond for frittstdende borettslag i
2005. Kun et fatall boligbyggelags- tilknyttede éttslag er medlemmer. Saksgkte har
aldri lovet kigperne dette.

Nar det gjelder festetomt en var dette en fullbutig modell, og kan ikke anses som
uaktsomt eller kritikkverdig. Helt vanlig modell.

Andelene er solgt i markedet med full apenhet dgrimasjon, jfr. Grgnneflatas forklaring,
jfr. prospektene. Alle kjgpekontrakter er detageiDet har aldri kommet noen
reklamasjon.
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Aksjeloven § 17-1 gjelder rent uakisomhetsansegenskap av styremedlem etc. Det er
ikke relevant her, jfr over. Nar det gjelder spgiibom ansvarsgjennombrudd, er denne
anfarsel ikke tidligere redegjort for, og fremstdm uklar. Det er uansett ikke grunnlag for
slikt ansvar i norsk rett. Det er intet grunnlag émsvar. Intet uaktsomt forhold pavist eller
bevist.

Nar det gjelder spgrsmal om tap, ma det pastatieaskiske tap vaere relevant. Det er
umulig & konstatere noe tap hos borettslaget. &aksmr bevisbyrde for & pavise
gkonomisk tap. Hgy gjeld som sadan er ikke noeAagdre tap ikke aktuelt. Pastanden/
kravet er gjeldsreduksjon. Alle andeler av gjeldenansett kjent og akseptert.

Vitnene peker pa likviditet som problem. @kononsgtkiasjon er ikke en fglge av for hgy
gjeld som sadan.

Lavere gjeld er lik hgyere innskudd, og samme bailag for individet. Kjgper ma
forventes a gjare egne betraktninger. "Tapet” skyldkede renter. Dette er
markedsmessig og alle bergres. Heller ikke manglerdkling av kjelleren er tap i seg
selv. Vitnene peker igjen pa manglende betalinge Rarer & betale. Hay gjeld vs
verdigrunnlag er eventuelt bankens problem. Depersmal om sikkerhet, jfr Hobgls
forklaring, og farst problem ved mislighold og imivétlse. Banken har aldri varslet om
tvangsrealisering.

At saksgkte har tjent penger pa salg av borettskgkke tap for borettslaget, eventuelt
ville lavere lan bare gitt hgyere innskudd.

Forutsatt eventuelt ansvarsgrunnlag, anfares ardegen arsakssammenheng. Eventuelt
tap er ikke knyttet til etablering av borettslagBiventuelt tap er ikke knyttet til opptagelse
av lan. Borettslagets gkonomiske situasjon skyldstanser og likviditetsproblem.
Rentegkning er ikke saksgktes ansvar og risiko eDettet grunnlag for erstatningskrav
mot Ims og Wik

Nar det gjelder spgrsmalet om garantiansvar, nté degre knyttet opp mot
stiftelsesdokumentet. Det er ikke pavist noen saefer ved stiftelsen. Det matte veert
nedfelt i stiftelsesdokumentet. Det dreier seg orpliktelse av laget. Henviser til avtaler
inngatt med sikte pa stiftelsen — slikt finnes ikkéser til avtaler som laget i falge
stiftelsesvilkarene skal innga - finnes ikke. feéste ved salg av eiendommen/andelene
er ikke slik seerfordel.

Per Karsten Ims og Bo Christer Wik har nedlagt ghktand:
Ims:

1. Per Karsten Ims frifinnes.
2. Per Karsten Ims tilkjennes sakens omkostninger.
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Wik:
1. Bo Christer Wik frifinnes.
2. Bo Christer Wik tilkjennes sakens omkostninger

Rettens vurdering:

Foreldelse

De saksgkte har anfgrt at saksgkers, borettsldgatser foreldet. Retten er kommet til at
saksgkers krav ikke er foreldet overfor noen asalesgkte. Etter rettens vurdering ma
tilleggsfristen i foreldelsesloven § 10 komme tivandelse. Denne bestemmelse kommer
til anvendelse dersom fordringshaveren ikke hartdgodringen gjeldende fordi
fordringshaveren manglet ngdvendig kunnskap onrifaydn eller skyldneren. | et slikt
tilfelle inntrer foreldelse tidligst 1 ar etter ddag da fordringshaveren fikk eller burde
skaffet seg slik kunnskap. Retten bemerker at de¥Wik og Ims som satt i styret for
borettslaget og avla arsberetning for 2005. Nadigekuhnskap kunne etter rettens
vurdering ikke saksgker fa i hvert fall far nye smrer kom inn i styret, valgt inn 28.
november 2007.

Akersgata Eiendom AS, Ims og Wiks samarbeidsparuagrborettslagets forretningsfarer
fra laget ble stiftet og frem til 1. juni 2007, daertok Obos som forretningsfarer.
Borettslagets stiftere, Ims og Wik, hadde forsgettadblere et ordinsert og forsvarlig arkiv.
Obos hadde problemer med & fa dokumenter. Ettésfiaeselen bygger retten pa at
borettslaget ikke hadde ngdvendig kunnskap. Detvis at styreleder Tove Fugelsnes i
april/mai 2008 trodde det gjaldt en forsikringsargnfor borettslaget, jfr. e-post av 28.
april 2008 til Obos. Etter bevisfarselen byggeterepa at borettslaget ikke ngdvendig
kunnskap om kravet og skyldnerne fgr dette tidspunk

Borettslaget hadde etter rettens vurdering heklex forutsetning for a forsta den
komplekse og uoversiktlige situasjon som boret&tlagttslig og gkonomisk befant seg i.
Retten i denne forbindelse ogsa til vitneforklgrfra banksjef Hobal som har forklart at
det tok en del tid far hennes bank DnB Nor tokaner seg rekkevidden av denne type
borettslagskonstruksjoner som det er tale om i éleaken. Nar landets stgrste bank med
sin spisskompetanse ma bruke savidt tid pa a féematlg kunnskap, kan ikke sies at
borettslaget, som ikke-kyndig, burde ha hatt kuapgka et tidligere tidspunkt enn
varen/sommeren 2008.

Far 28. april 2008 kan det etter rettens vurdeilikg lgpe foreldelsesfrist. Forut for dette
tidspunkt hadde borettslaget ikke ngdvendig kunmska kravet og skyldnerne, og burde
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heller ikke hatt slik kunnskap. Stevning er utgfit mars 2009, og fglgelig innenfor
fristen. Saksgkers krav er saledes ikke foreldet.

Laneavtalen med Glitnir Banks Luxembourg S.A

Saksgker, Pilestredet 103 Borettslag, gjgr gjeldextdaneavtalen inngatt 13.
september2005 mellom Glitnir Banks Luxembourg SgAPdestredet 103 Borettslag er
ugyldig, jfr. avtaleloven § 36. Det er videre Wisfinansavtaleloven § 47, og ulovfestede
regler om fraradningsplikt..

Avtaleloven § 36 lyder som falger:

"En avtale kan helt eller delvis settes til sideréndres for sa vidt det ville virke urimelig
eller veere i strid med god forretningsskikk & gjdea gjeldende. Det samme gjelder
ensidig bindende disposisjoner.

Ved avgjgrelsen tas hensyn ikke bare til avtalanbald, partenes stilling og forholdene
ved avtalens inngaelse, men ogsa til senere irtetféchold og omstendighetene for gvrig.
Reglene i farste og annet ledd gjelder tilsvarematedet ville virke urimelig a gjare
gjeldende handelsbruk eller annen kontraktrettsidvane.”

Finansavtaleloven § 47 om "Plikt til & frard, " Bdsom fglger:

"Dersom langiveren fagr laneavtale inngas med eoréder 1 eller Ianet utbetales til denne,
ma anta at gkonomisk evne eller andre forhold ptak&rens side tilsier at denne alvorlig
bar overveie a avsta fra a ta opp lanet, skal \@ngn skriftlig underrette lantakeren om
dette. Gjar langiveren ikke det, kan lantakeremgliktelser lempes for sa vidt dette finnes
rimelig.”

Retten bemerker innledningsvis at borettslagesRdelet 103 Borettslag ble stiftet 16. juni
2005 av Ims, Wik og en tredjeperson. Wik ble valgm styrets leder, og Ims som
styremedlem. Som tillitsmenn i borettslaget pliktes og Wik ikke & handle i strid med
borettslagets tarv.

Da Ims og Wiks selskap Nunkun Invest AS (Nordis&rigiomsutvikling AS) 12. august
2005 overskjgtet bygningen i Pilestredet 103 teftredet 103 Borettslag, undertegnet
Ims og Wik bade for selger og kjgper. For kjgpergltslaget, undertegnet Wik som
borettslagets tillitsmenn, henholdsvis styrets lexfestyremedlem. Kjgpesummen var kr.
22.919.759. | regnskapet for Pilestredet 103 Bslegg for 2005 er imidlertid
kjgpesummen for borettslaget oppfart med kr. 37285 d.v.s. hele 15 millioner kroner
hgyere enn belgpet ved overskjgtningen 12. au@@s. 2

Saksgkte har anfart at ovennevnte differanse ga & millioner kroner er begrunnet i at
det er tale om to ulike produkter. Saledes vandsenmen Pilestredet 103 en leiegard
med 12 leietagere, mens det borettslaget var amedomsprodukt. Borettslaget overtok
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en oppgradert eiendom, herunder oppgradert bygnedflere, til dels nybygde,
leiligheter, organisert som et borettslag.

Det er ikke blitt fremlagt dokumenter, som for ekgel kjgpekontrakt eller
styreprotokoller, for Nunkun Invest AS (Nordisk Bi®msutvikling AS), som kan belyse
forholdene vedrgrende dette selskaps behandliegeadommen Pilestredet 103.
Saksgker, borettslaget, har gjentatte ganger likedickumentasjon fremlagt, uten at
kravet er imgtekommet.

Det er ikke fremlagt apningsbalanse for borettslaged revisorbekreftelse jfr.
borettslagsloven (2003)§ 2-5, hvoretter det skadhgides dpningsbalanse for borettslaget
med revisorbekreftelse. Ims har i sin partsforkigriorklart, slik retten oppfattet det, at
det ble utarbeidet &pningsbalanse. Apningsbalansene nevnt ikke fremlagt, og er
antagelig heller ikke utarbeidet. Borettslagslod®60) som var gjeldende pa
stiftelsestidspunktet stilte ikke krav om apnindahsae. Det foreligger saledes ingen
revisorbekreftelse for at borettslagets verdiekelig var til stede pa stiftelsestidspunktet.

Nar det gjelder lanesgknaden fra borettslagetliihic Banks Luxembourg S.A. er
fremlagt e-post fra Ims til banken av 30. juni 208%ost fra Ims til banken av 2. juli
2005, og et udatert excel ark — merket "Budsjdadiedet 103”. Excel arket angir verdi
pa hver av leilighetene i borettslaget, summekrtiB37.965.000, som da er angitt som
verdien av borettslaget. Ims har forklart at tagtisgttet ble laget av ham selv, i samrad
med eiendomsmegler Grgnneflata i eiendomsmegteaéit Eiendomsngkkelen, som
senere markedsfarte og solgte andelene pa vegihuakun Invest AS (Nordisk
Eiendomsutvikling AS). Takstmann ble ikke benytted verdivurderingen.

Nar det gjelder Glitnir Banks Luxembourg S.A.s hahliang av lanesaken, er fremlagt
bankens dokumenter "Credit Approval Levels”, "Ctddequest”, og "Approval
Luxembourg Credit Commitee”. Banken bygget sin gettklse av borettslaget pa
opplysningene fra Ims og Wik, og bygget saledesrpserdi av kr. 37.965.000.

Det fremgar av laneavtalens innledning at lantagesker & kjgpe den faste eiendommen i
Pilestredet 103, gnr 216 bnr 164 i Oslo kommune&b{.angiver skal finansiere
Lantakers kjgp av den faste eiendommen med tilligregttigheter”. Men borettslaget
eide ikke tomtegrunnen i Pilestredet 103. Den vateuveis i prosessen blitt overfart til for
kr. 2.052.000 til Ekagra Holding ANS, kontrollest bms og Wik Borettslaget matte betale
for tomten gjennom en festeavtale med en arligtesdift pa kr. 68.4000, med
indeksregulering, som kom som paslag i fellesiggétsom andelseierne skulle betale.
Takstmann Hansen har i sin vitneforklaring forklarsiden tomtegrunnen var solgt ut, var
noe av verdien av eiendommen allerede tatt uteRé&tgger til grunn at denne verdien
utgjar vel 2 millioner kroner.
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Glitnir Banks Luxembourg S.A. fant ved sin behanglav lanesgknaden ikke grunn til
innhente opplysninger om, eller legge vekt pdgatk omsetning av eiendommen.
Banken innhentet heller ikke takstvurderinger. &tdvurdering matte i sa fall ha kommet
til en verdistigning pa 15 millioner kroner, ellgirka 65 pst., i lgpet av noen fa uker.
Retten viser til at Nunkun Invest AS(Nordisk Eientutvikling AS) 24. juni 2005 hadde
kigpt eiendommen ( bade bygarden og tomtegrunmekyf 24.971.759. Dette var et salg i
det &pne marked mellom to uanhengige markedsakftter rettens vurdering er en fersk
salgspris i det apne marked av vesentlig verdierederdifastsettelse. Retten viser til
seerlig forklaring fra takstmann Hansen. Banken kusmkelt ha innhentet opplysninger
om tidligere omsetning av eiendommen, takstvurdgenireller tilstandsrapporter, men
ngyde seg med opplysninger fra Ims og Wik. Sakstmdaeen i banken, @vreeide, har
forklart at banken ikke foretok noen befaring aaneilommen i forbindelse med
behandlingen av lanesgknaden. @vreeide fikk pekiamdommen pa en kjaretur har
hadde sammen med Ims og Wik.

Glitnir Bank Luxembourg S.A. la sdledes ved sinskahandling om 1an og lanebelap,
som senere ble paheftet borettslaget, til grutoedttslaget hadde en verdi pa kr.
37.965.000. Retten viser til dokumentet "Credig&est” av 1september 2005 at banken
verdsatte borettslagets verdier med tiisammenkR6%.000. Banken la her til grunn salg
av 20 leiligheter. Det ble videre lagt til grunneé@ndommen var blitt oppgradert ("has
been redeveloped”) for cirka kr. 6.500.000 . Bankanvidere angitt kr. 5.865.000 skulle
betales som "Profit (for Nunkun Invest AS)".

Banken la til grunn en gjennomsnittlig m2-pris pa24.000. Hayeste m2-pris var kr.
75.000 per m2. Banksjef Hobgl i DnB Nor har i simeforklaring forklart at hennes bank
ikke ville ha finansiert et borettslag med sa h&/som i dette borettslaget.

Etter bevisfgrselen finner retten bevist at GliB@nks Luxembourg S.A. bygget sin
vurdering pa sviktende forutsetninger. Bygning®iléstredet 103 bestod av 17
leiligheter, ikke 20 leiligheter, ettersom de trelaler i kjelleren er ikke Dblitt bygget ut,
slik banken la til grunn ved verdivurderingen. Ratbygger pa at dette representerer en
verdi pa cirka kr. 5.750.000, jfr. excel arket. Mgzplaning pa 75 pst, utgjer dette kr.
4.312.500.

Nar det gjelder garantien som Mithra Holding AS &ptember 2005, har stillet overfor
banken for usolgte andeler i borettslaget, knyitéineavtalen mellom banken og
borettslaget 13. september 2005, bemerker retteéetatynes a veere endel uklarhet rundt
denne garantien. Det som etter bevisfgrselen fé@anssim klart er at garantien ikke er blitt
innkalt og gjort virksom etter sitt innhold. Rettiean derfor ikke se at borettslaget er
avhjulpet ved denne garantien.
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Nar det gjelder spgrsmalet om oppgradering av eiemden, bemerker retten at det ikke
foreligger dokumentasjon for at borettslagets biygrer blitt oppgradert, slik banken har
bygget pd. Banken la til grunn for lanet at eiendwen var oppgradert for cirka kr.
6.500.000. Saksgker har under saksforberedelsetatigeganger bedt de saksgkte om
dokumentasjon for at eiendommen er oppgraderkérebanken eller de gvrige saksgkte
har fremlagt slik dokumentasjon. Ims forklarten partsforklaring at de ikke hadde noe
eget regnskap for Pilestredet 103, dels fordi deet lite prosjekt, dels fordi egne ansatte
ble benyttet. Ims refererte tall fra et dokumeatnskke er fremlagt, og ga uttrykk for, om
retten forstod det riktig, at omkostningene for gqglering har veert cirka 4.5 millioner
kroner, inkludert avvikling av leieforholdene. Siig dokumentasjon for dette er ikke
fremlagt. Retten er under tvil blitt stdende vddgje Ims’ forklaring til grunn, slik at
oppgraderingskostnader, inkludert avvikling av biefbrhold, settes til kr. 4.500.000.

Lanesgknaden til banken anga fellesutgifter foetislaget. Fellesutgiftene ble budsjettert
til kr. 180.410, jfr. excel ark, som ble fremlagt banken, utarbeidet av Ims.
Fellesutgiftene ble reflektert i husleien pa sadtggtunktet. Retten finner godtgjort at de
oppgitte boutgifter ikke var realistiske, verkendhteensyn til rentekostnader eller
kostnader for gvrig. Etter bevisfarselen byggeterepa at fastsettelsen av de manedlige
boomkostninger som resultat av uforsvarlig undesigitering. Retten anser at dette bidro
til at borettslagsleilighetene ble solgt til kigpesom kunne ha mindre evneroglighet til

a forutse og betale de reelle fremtidige kostnaedrbetjening av fellesgjeldevied

Nunkun Invest AS’ (Nordisk Eiendomsutvikling AS)galv andelene gjennom megler ble
det gitt konkret opplysning om manedlig fellesutgiérdelt pa renter pa fellesgjeld og
andre utgifter. Retten finner etter bevisfarselenidt at underbudsjettingen av
fellesutgifter, som fremstar som uforsvarlig, vdlet, og at formalet var lettere & fa solgt
borettsandelene i markedet.

Nar det gjelder verdivurderingen av borettslagisenretten til at ved siste overdragelse i
det &pne markedet 24. juni 2005 var overdragelses@n kr. 24.971.759 — for bade
bygarden og tomtegrunnen. Etter rettens vurdenimtgegrunn til & tro at denne prisen
reflekterer eiendommens markedsverdi. Retten visere til forklaring fra takstmann
Hansen, som stgtter denne vurderingen. Det fortolichs og Wik kunne gjagre opp
kjgpesummen til Mgllergata 102 AS i sin helhetgjgnnom sitt selskap kunne bevilge
seg fortjeneste pa cirka 5 millioner kroner, vl fortjeneste gjennom salg av andeler i
borettslaget, fortjeneste ved videresalg av festetn og endelig verdien av 4 usolgte
andeler, stgtter opp under at borettslaget varpoiget i forhold til markedsverdien.

Retten legger etter bevisfarselen til grunn somsbew verdsettelsen av borettslaget til kr.
37.965.250 var overpriset i forhold til markedsvend Ved at borettslaget var overpriset i
forhold til markedsverdien, medfgrte dette at I§n&75 % ledet til at opplaningen pa
borettslaget ble for hgy i forhold til borettslagetarkedsverdi.
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Retten bemerker at Glitnir Banks Luxembourg S.M&isebehandling skiller seg markert
fra hvordan landets stgrste bank ville ha behamtig¢iisvarende sak, jfr. vitneforklaring
fra banksjef Hobgl i DnB Nor. Hadde Glitnir Bankxambourg S.A. basert sin
saksbehandling pa det som etter banksjef Hobgégjerklse ma stilles av krav til
dokumentasjon m.v., bygger retten pa at Glitnir IBamxembourg S.A. hadde kunnet
basere sin vurdering av borettslagets verdier p@kte opplysninger.

Glitnir Bank Luxembourg S.A. utbetalte lanet 4.alker 2005. Ved at banken utbetalte
lanet i sin helhet til borettslagets stiftere IngsWik uten bl.a. & forsikre seg om at de tre
kjellerandelene var bygget og at eiendommen vag@mert for kr 6,5 millioner kroner.,
plasserte banken samtidig en betydelig risiko loyetislaget. Mens det var stifterne som
forutsetningsvis skulle bygge ut kjellerandeleneopggradere eiendommen, ble risikoen
for at byggearbeidene faktisk ble utfgrt plassed borettslaget og dets fremtidige
andelseiere som skulle sta ansvarlig for & nedbé&akt til banken. Pa det tidspunkt
banken utbetalte lanet, var flere andelene solgtetislagets andelseiere bestod saledes
ikke lenger av bare av Ims/Wik.

Retten bemerker at borettslaget, som ble pahéftet pa kr. 28.474.000, ikke fikk hele
lAnesummen utbetalt, idet kr.5.865.000 gikk tiloemal som var borettslaget
uvedkommende. Det vises til bankens "Credit Redulgbr banken har lagt til grunn at
kr. 5.865.000 av lanesummen skulle veere "Profitifan Kun Invest AS)”. Retten
bemerker at i egenskap av tillitsmenn i borettgladgenholdsvis styreleder og
styremedlem, lot Wik og Ims saledes borettslagetapt 1an i Glitnir Bank Luxembourg
S.A. pa kr. 5.865.000 hgyere enn ngdvendig, ided.B65.000 av lanet ikke gikk til en
uavhengig selger, men til Ims og Wik selv, gjenrbenes selskap Nunkun Invest AS
(Nordisk Eiendomsutvikling AS). Dersom Nunkun Inv&S (Nordisk Eiendomsutvikling
AS) skulle ha krav pa disse pengene ma det forelkggettsgrunnlag. Det forhold at Ims
og Wiks eller deres selskaps vurdering om de hear g pengene, eller har gjort seg
fortjent til pengene, er ikke et rettsgrunnlag dtivetaling.

Da utbetalingen fant sted, var som nevnt ihvertfdliav 20 andeler solgt. Disse
andelseierne, som skulle veere ansvarlig for ametjdnet til banken, inklusive
utbetalingen til Nunkun Invest AS (Nordisk Eiendatwkling AS), var ikke klar over
denne utbetalingen. Disse andelseierne var ikkerb&ddelt dette, og hadde heller ikke
mulighet til & etterspore hva som hadde skjedd: @@l andelseierne skulle ha anses for a
ha akseptert prisen, noe retten mener de ikkeftharedenfor, innebaerer dette etter rettens
syn uansett ikke at andelseierne kan ha anseshmigadtatt at borettslagets tillitsmenn
skulle tilgodeses med slik utbetaling. Det er ikigplyst eller sannsynliggjort at Nunkun
Invest AS (Nordisk Eiendomsutvikling AS) hadde eiterielt krav mot borettslaget som
kunne berettige utbetalingen. Etter bevisfarselérdet etter rettens vurdering legges til
grunn at Nunkun Invest AS (Nordisk EiendomsutviglidS) var faktisk og rettslig
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berettiget til belgpet pa kr. 5.865.000 som barkesrfgrte til Nunkun Invest AS (Nordisk
Eiendomsutvikling AS).

Ved vurderingen av bankens handlemate ma detrettens syn sees hen til at Ims og Wik
hadde flere og ulike roller i prosessen, og at bankar klar over dette. Som borettslagets
tillitsmenn var Wik og Ims forpliktet til & ivaretaorettslagets interesser. Samtidig var Ims
0og Wik gjennom sine selskap selger av eiendomnhboitettslaget hvor de selv var
tillitsmenn, og hadde i egenskap av selger en tirgkonomisk interesse i at borettslaget
ble priset hgyest mulig. Ims og Wiks hensikt medtablere borettslaget var profittmotiv,
ved a selge borettslagsandelene. Det var salekesriis/Wik/deres selskaper som skulle
betjene lanet til banken, men kjgperne av borgsladelene. Det fremgar av
eiendomsprospektene at borettslagsandelene bleedsigkt mot spesielt mot studenter,
unge par eller single, og unge som ikke har myalegstal. Dette var personer som
forutsetningsvis hadde liten eller ingen erfarirgglfoligmarkedet, og liten egenkapital.
Retten bygger pa at Glitnir Bank Luxembourg S.Amskjente godt til Im og Wik og

deres borettslagsmodell, var klar over disse faiéoed.

Lanet i Glitnir Bank Luxembourg S.A. ble utformeedavdragsfrihet i 10 ar, med en
lgpetid pa nesten 40 ar, noe som innebeerer atgsliElastningen for borettslaget, som gir
seg utslag i markerte husleiegkninger for andeisejeville ligge langt frem i tid. Retten
legger til grunn at i praksis vil et 1an med savattg avdragsfri periode innebaere at
husleiegkningene er skutt sa langt ut i fremtidetiiakebetalingsforpliktelsen bare far
mindre prisdempende betydning.

Dette gjelder seerlig i den av boligmarkedet somkdarinvest AS (Nordisk
Eiendomsutvikling AS) rettet markedsfagringen avedlade mot, nemlig "studenter, unge
par eller single”. Disse vil normalt regne medydtél og selge igjen etter relativt fa ar - far
det skal betales avdrag pa fellesgjelden. De vibdé kjgpssituasjonen typisk veere
mindre aktpagivende i forhold til reelle finanskueder, finansiell risiko og evnen til & tale
fremtidige husleiegkninger nar avdragsbetalingexh skgynne. Retten bygger pa, slik
eiendomsmeglervitner i retten ga uttrykk for, at tigiske andelskjaper fokuserer pa hva
andelen koster, "inngangsbilletten”, og hva de ndéige fellesutgifter, "husleien”, utgjer.
Som bemerket ovenfor anser retten at de manedilgsstitgifter var uforsvarlig
underbudsjettert av Nunkun Invest AS (Nordisk Emndutvikling AS), at denne
underbudsjettingen var villet, og at formalet \&ttdre a fa solgt andelene i markedet.

Eiendommen Pilestredet 103 var delt i bygning, oiggrt som et borettslag, og tomt som
var solgt ut, med borettslaget som fester og feietitil festeavgift. Dette, sammen med
innretningen av lanet, innebar en komplisert fktig rettslig situasjon, som kjgperne av
andelene ikke hadde forutsetninger for & kunnedokéarkedsfgringen av andelene
inneholdt markedsdrivende karakteristikker, sa forminnskudd og lave fellesutgifter.
Retten viser seerlig til sitat fra prospekt inntattledningsvis. Flere av andelseierne har
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som vitner forklart at de i kjgpssituasjonen foktesazerlig pa dette. Etter bevisfarselen
fremgar det at andelseierne ikke forstod den igétslg gkonomiske situasjon. Etter
rettens vurdering er det klart ikke grunn til & teéthe andelseierne dette. Retten viser i
denne sammenheng til vitneforklaring fra banksjebbll, omtalt foran, om at det tok tid

far hennes bank fullt forstod de rettslige og ghkoise implikasjoner knyttet til borettslag
organisert tilsvarende som borettslaget i Pilegtird03. Situasjonen for borettslaget er at
fellesutgiftene har gkt betydelig, allerede farragdbetalingen til banken har begynt. Etter
at forholdene i borettslaget er blitt offentlig kiehar det vist seg at andelene i Pilestredet
103 Borettslag i praksis er uomsettlige i markedet

Det forhold at borettslagets andeler ble solgttraské andeler ble solgt i 2005 — innebeerer
etter rettens vurdering ikke at prisen som varststfor borettslaget, kr. 37.965.000, ble
akseptert i markedet. Markedet hadde ikke kunnskaple underliggende forhold. Prisen
pa kr. 37.965.000 har etter rettens vurdering ikdegt testet i markedet, og salget av
andelene kan derfor ikke tas til inntekt for at d@stsatte pris var markedsmessig.

Etter en samlet vurdering anser retten at det aisomt av Glitnir Bank Luxembourg

S.A. & utbetale lanet uten & undersgke & undefsgi@dene naermere, for eksempel
gjennom en takstmann, jfr. banksjef Hobgls forklgrom hva som er rutine i hennes bank.
Hadde Glitnir Bank Luxembourg S.A. undersgkt, vilenken ha visst at kjellerandelene
var utbygget, eiendommen ikke var oppgradert samdatt og at tomten var solgt ut.
Banken var klar over Ims og Wiks profittmotiv. Bamkvar videre klar over
partsforholdene, nemlig at Ims og Wik representeeieselgende selskap og samtidig var
tillitsmenn i borettslaget som lanet ble paheftgtdet var slik at det var borettslagets
andelseiere, ikke Ims og Wik, som ville bli ansigadverfor banken for at lanet ble

betjent.

Selv om finansavtaleloven § 47 ikke kommer til amese — borettslaget er ikke
"forbruker” - er retten enig med saksgker i at spgilet om bankens fraradingsplikt er
sentralt. For laneavtaler banken inngar med fomeiler prinsippet om plikt til & frarade,
nar omstendighetene krever dette, lovfestet i aataleloven § 47. Finansavtalelovens
regel innebaerer et mer tydelig forbrukervern gjenrem kodifisering av bakgrunnsrettens
generelle, ulovfestede regler om lojalitet i koktsforhold, samt en presisering av mer
alminnelige avtalerettslige regler. Retten viseelus forarbeider, NOU 1994: 19, hvor
komitéens mindretall som begrunnelse for at loirigsav frarddningsplikt ikke skulle

veere ngdvendig(side 54-55):

"Det er vanskelig a forestille seg at det skullerk& veere i samsvar med god bankpraksis a
yte 1an i et tilfelle hvor det i utgangspunktettforer seg som sannsynlig at lantakeren ikke
vil veere i stand til & betjene lanet - enten dsitddes at kunden har urealistiske
forestillinger om egen tilbakebetalingsevne, lanef@lets karakter eller andre forhold.
Heller ikke om lanet tilbys godt sikret med for ekgpel pant eller kausjon, ville det
harmonere med god bankpraksis & ga inn i et slileforhold uten at kunden blir gjort
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kjent med institusjonens betenkeligheter. Ut fistitnsjonens stilling som den
profesjonelle part i laneforholdet, ville en forsmeise her vanskelig kunne forenes med
de alminnelige prinsipper i norsk rett om redelighg god tro i avtaleforhold"

Retten legger til grunn at det ikke er noen skagmge mellom fraradingsplikten etter
finansavtaleloven § 47 og de ulovfestede reglefranadingsplikt. Lanevilkarene
tilfredsstilte etter rettens vurdering ikke de kemm ma stilles til forsvarlig vurdering og
radgivning fra bankens side som ledd i en boligfsiering. Etter rettens syn burde banken
— som den profesjonelle aktar- ha forstatt at I&ihborettslaget var for hgyt i forhold til
bygningens markedsverdi. Retten viser til bemery@ne foran vedrgrende verdsettelsen
av borettslaget. Det forhold at andelseierne i telegyet har fatt betydelige gkonomiske
problemer og problemer med a betjene fellesgjeldalterede far avdragsbetalingen har
begynt — understatter etter rettens syn at boagetd gjeldsgrad var uforsvarlig hgy fra
farst av, og at banken ikke kan ha foretatt ervmtigy vurdering av andelshavernes
muligheter til & betjene et sa stort Ian. Boregsteer blitt pafart en betydelig risiko.

At en bank kan komme i ansvar for manglende kolnteollagt til grunn i Rt. 1983 side
773, som riktignok gjaldt et byggelan. Saken gjeldboligbyggelag som hadde
kontorstiftet et borettslag. De to lag hadde itfaaen ogsa identiske styrer. Hayesterett
uttalte som utgangspunkt for vurderingen at destfag fremst matte veere bolighbyggelaget
som pliktet & pase at byggelansmidlene ikke blétttilformal som ikke vedkom
borettslaget. Men hvis banken forsto eller burdstéoat det var en neerliggende risiko for
at de som disponerte over lanet ville bruke dettmessig, ville banken kunne bl
ansvarlig om den ikke utviste kontroll med siktedpavverge tap. | det foreliggende tilfelle
fant Hayesterett under dissens at banken hadds utktsomhet og matte veere
erstatningspliktig for tap ved at borettslagetsggl§n gjennom to overfgringer til
boligbyggelaget ble belastet utover hva det demy gan utfart arbeider for.

Her er det ikke tale om byggelan, men det foretEsiglle omstendigheter som etter rettens
vurdering var av betydning for bankens aktsomhidsgir. bemerkningene foran. Etter
rettens vurdering har Glitnir Bank Luxembourg S &ter omstendighetene, brutt sin
aktsomhetsplikt.

Etter rettspraksis er det en hgy terskel for & adeeavtaleloven § 36, men retten anser at
terskelen overskredet i denne saken. Retten enrd@fmmet til at det er grunnlag for
anvende avtaleloven § 36 nar det gjelder boretitddgneavtale med Glitnir Bank
Luxembourg S.A. slik at lanets saldo lempes/redassedet retten etter en samlet
vurdering anser at det etter omstendighetene vié waemelig og i strid med god
forretningsskikk a gjare laneavtalen gjeldender afteinnhold overfor borettslaget.

Ved lempningen tar retten utgangspunkt i hva sosessom en forsvarlig verdi av
borettslaget (bygningen) i 2005. Som nevnt vardaemmen(bygning og tomt) solgt i det
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apne marked i juni 2005 for kr. 24.971.759. Fratatkomt, som ble skilt ut for kr.
2.052.000, gir dette en bygningsverdi pa kr. 22.289. Takstmann Hansen, som avga
takst i 2009, verdsatte verdien for eiendommenruhdrt tomt, til kr. 22.180.000.
Fratrukket festetomt med kr. 1.130.000, gir detté&ggningsverdi pa kr. 21.050.000. |
Credit Request la Glitnir Bank Luxembourg S.A, parglag av opplysninger fra Ims og
Wik, til grunn en verdi pa kr. 37.965.000.

Etter rettens vurdering gir den ferske salgsprisbéste mal for borettslagets verdi, jfr.
bemerkningene foran. Bygningsverdien settes déitfior. 22.919.759. Retten legger sa til
kr. 4.500.000, som ifalge Ims er pakostninger paddmmen. Retten har da tatt hensyn til
saksgktes anfgrsler om endring i eiendomsprodriét leiegard til borettslag med
pakostninger. Verdien blir da kr. 27.419.759. Re#eblitt stdende ved en belaningsgrad
pa 75 %, som gir en lanesaldo pa kr. 20.564.818r Eh samlet vurdering er retten blitt
stdende ved at en lanesaldo pa kr. pa kr. 20.58484es som en rimelig lempning av
laneavtalen i medhold av avtaleloven § 36.

Berit @stbye(andel nr. 18), har innbetalt sin aralelellesgjelden, kr. 1.290.000, som gar
til fradrag. Lanesaldoen blir da kr. 19.274.819.

Borettslaget har i retten meddelt at borettslagetarge for & ta hensyn til Berit @stbys
innbetaling, slik at hun ikke blir dobbelt belasteetten legger dette til grunn, og utformer
derfor ingen saerskilt domsslutning i forhold tilrBeédstbye.

Restitusjon av renter

Saksgker, Pilestredet 103 Borettslag, krever videstning fra Glitnir Bank Luxembourg
S.A. pa bakgrunn av at banken har beregnet reétengor hgy lanesaldo siden 2005.
Retten bygger tilbakebetalingen pa de ulovfestedier om restitusjon, som retten finner
foreligger, jfr. bemerkningene foran. Retten fatéseerstatningen til differansen mellom
betalte renter og det banken skulle ha hatt i resdeert pa en revidert lanesaldo.
Reduksjonen av hovedstolen fra kr. 27.184.000 tifrk dette fastsettes belgpet til kr.
19.274.819, innebeerer at hovedstolen redusere2énéd Borettslaget har totalt betalt kr.
3.772.418 i renter til banken(2005-2008). Redukgia 29 % innebzerer at borettslaget har
betalt kr. 1.094.000 for mye i renter pa lanet, slermed blir & restituere.

Husleie/Fellesutgifter

Saksgker, Pilestredet 103 Borettslag, krever videra for betaling av manglende husleie,
jfr. burettslagslova § 5-19. Saksgkte Nordisk E@nsforretning AS sluttet & betale
husleie for sine 4 andeler i borettslaget i 20B8rettslaget har krevet dom for skyldig
fellesutgifter, som for per november 2009 utgjarg#8.904,49, inklusive renter og
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omkostninger. Nordisk Eiendomsutvikling AS har erkjbetalingsansvar, og har ikke
innsigelser mot kravets stgrrelse. Retten avsier deamsvar med kravet.

Erstatning

Borettslaget har anfart at Ims og Wik i egenskamayoritetsaksjongerer og
styremedlemmer i Nordisk Eiendomsutvikling AS ogréisk Eiendomsforretning AS, er
erstatningsansvarlige for uforsvarlig etableringravettslaget, jf. aksjeloven § 17- 1 og de
ulovfestede reglene om ansvarsgjennombrudd. Vigieres det gjeldende at Ims og Wiik
er erstatningsansvarlige i egenskap av styremedé&mborettslaget i forbindelse med
etableringen. Borettslaget anfgrt at Nordisk Eiensiatvikling AS er erstatningsansvarlig
som selgere av andelene, og etableringen av Hagstsvidere at Nordisk
Eiendomsforretning AS er erstatningsansvarlig mrdobrettslaget og at de saksgkte er
solidarisk ansvarlig.

Erstatningsansvar for Ims og Wik som stiftere av beettslaget og borettslagets
tillitsmenn

Retten bemerker at Pilestredet 103 Borettslagtiitetsl 6. juni 2005 av Ims og Wik og en
tredjemann som simultanstiftelse etter reglengetislagslioven(1960).
Borettslagsloven(1960) ble 15. august 2008 avigsfieldende borettslagslov,
borettslagsloven(2003). Pilestredet 103 Borettslagndergitt regler dels etter det gamle,
dels etter den nye loven, borettslagsloven(20Q13)-§.

| borettslagets stiftelsesprotokoll er det ikketathnoe om saerfordeler for stifterne av
borettslaget, borettslagsloven(1960) 8§ 4 punkelgr opplysninger om antatt verdi av
formuesgjenstand som laget ifglge stiftelsesvilkérskal overta, og som ikke bestar i
penger, punkt b), eller hvor meget en slik formissgtand har kostet overdrageren
dersom han eller hun er en av stifterne, og narelanhun i tilfelle har ervervet den,
punkt c) eller utlegg i anledning stiftelsen soravas dekket av laget, punkt d).

Fraveer av protokollasjon etter borettslagsloven} 864 punkt a) —d) om saerfordeler m.v.
innebeerer etter rettens vurdering at det ikke skolleligge noen slike forhold som
bestemmelsen omhandler. Men etter rettens syrifiilikkog Ims gjennom sitt selskap
Nunkun Invest AS (Nordisk Eiendomsutvikling AS ) gik saerfordel. Retten viser til at
Nunkun Invest AS (Nordisk Eiendomsutvikling AS phie eiendommen Pilestredet
103(bygning og tomtegrunn) pa vegne av borettslagetkjatet direkte til borettslaget
med Wik og Ims som tillitsmenn for borettslaget.

Som det fremgar foran ble tomtegrunnen i Pilestr&68 i lapet av transaksjonen overfgrt
til Ims og Wik ved deres selskap Ekagra Holding AN&m deretter inngikk festeavtale
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med borettslaget med Wik og Ims som tillitsmennteBislaget matte saledes betale for
leie av tomten gjennom festeavtalen, som andetseiick som et fast paslag pa husleien.
Gjennom sitt selskap sikret Ims og Wik seg dervetllsvarende kontantstram. En slik
kontantstrgm i form av lgpende festeavgift farreté¢tens syn en karakter av provisjon til
stifterne, og var etter rettens syn uberettigaeriettens vurdering ivaretok Ims og Wik i
egenskap av tillitsmenn i borettslaget gjennomrinesnte konstruksjon med festet tomt i
eget selskap sine egne gkonomiske interesser pathalg av borettslagets. Etter rettens
syn har derved Wik og Ims i egenskap av tillitsmebarettslaget handlet i strid med
borettslagets tarv, og ogsa rettsstridig i forhdldorettslaget.

Det er ikke fremlagt for retten skriftlig dokumesitan i form av kjgpekontrakt protokoller
el.l. som belyser konstruksjonen med & skyte innkun Invest AS (Nordisk
Eiendomsutvikling AS ) som mellomledd i transakgprav eiendommen Pilestredet 103,
som ble overskjgtet direkte fra Mgllergata 102 ABdrettslaget(dvs. bygningen).
Saksgker har bedt om skriftlig dokumentasjon, netuchentasjon er ikke fremlagt.

Det er fremlagt et dokument som er blitt angitedre en kjgpekontrakt mellom Nunkun
Invest AS (Nordisk Eiendomsutvikling AS ) og bostdget, men dette dokumentet
inneholder ingen kjgpesum.

Borettslagsloven (2003) § 8-14 vedrgrende inhabitig 8 8-15 vedrgrende misbruk av
posisjon i laget 0.a., lyder som fglger:

§ 8-14. Inhabilitet

Ein styremedlem ma ikkje vere med i behandlinggr @lvgjerda av noko spgrsmal som
medlemmen sjglv eller nzerstaande har ei klar plEgailer gkonomisk seerinteresse i.
Det same gjeld for forretningsfararen.

§ 8-15. Misbruk av posisjon i laget o.a.
(1) Styret og forretningsfarar ma ikkje gjere nakon er skikka til & gi visse andelseigarar
eller andre ein urimeleg fordel til skade for andnelelseigarar eller laget.

Retten bemerker at Wik og Ims var inhabile da de sttitsmenn i borettslaget disponerte
pa vegne av borettslaget i forhold til Nunkun Irtv&S (Nordisk Eiendomsutvikling AS)
og Ekagra Holding ANS, de disposisjoner som naipegrav borettslaget. Det vises til
borettslagsloven 8§88 8-14 og 8-15(1). Etter retienslering har Wik og Ims som styreleder
og styremedlem i borettslaget tilsidesatt og forseavnte bestemmelser.

Borettslagsloven(2003) § 12-1. Erstatningsansyderlsom fglger:
" Den som i eigenskap av styremedlem, forretningsfegranskar eller andelseigar valdar
tap forsettleg eller aktlaust for laget, andelseigaller andre under utfaringa av oppgava
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si, har plikt til & bgte tapet. Det same gjeldfaedlem av andre organ som er skipa etter
vedtektene.”

Borettslagsloven(2003) § 3-3. Forsvarleg drift,dydom falger:

(1) Det skal ikkje takast opp nye skyldnader ellelast ut midlar til andelseigarane dersom
dette fgrer til at ein ikkje forsvarleg kan reknedrat lagsskyldnadene kan dekkjast
gjennom kravet mot andelseigarane pa dekning éaskastnader.

(2) Utanom oppgjer etter opplaysing av laget 1 ktmieling til andelseigarane berre skje
etter vedtak i generalforsamlinga med to tredjetleigal.

(3) Utdeling i strid med fgrste og andre ledd skaktakaren fgre tilbake til laget. Det gjeld
likevel ikkje dersom mottakaren korkje kjende ebeirde kjenne til at utdelinga var
ulovleg. Kravet pa tilbakefgring kan setjast negretkadeserstatningsloven 2 § 5-2.

Etter rettens vurdering er Wik og Ims erstatningsarlige overfor borettslaget i egenskap
av stiftere av og styremedlemmer i borettslagetpjirettslagslova 88 12-1 og 3-3 og
ulovfestet erstatningsrett. Wik og Ims har somestyedlemmer i borettslaget forsettlig
voldt tap for borettslaget.

Retten bygger var overbeheftet da det ble etaljlerbemerkningene foran. Det var
uforsvarlig av Ims og Wik & pahefte borettslageggdd til banken pa ca. kr. 28,5

millioner kroner, basert pa avtaler hvor Ims og \&grunn av sine ulike roller selv

kunne fastsette prisen. Videre viser retten tilstorksjonen med festet tomt i eget selskap,
unnlatt utbygging av kjellerandeler og konsekvemrsemisligholdte fellesutgifter, jfr.
bemerkningene foran. Wik og Ims har i egenskapliggrnenn i borettslaget med vitende
og vilje giennom sine selskap tilgodesett egne ghktske interesser pa bekostning av
borettslaget hvor de var henholdsvis styreledestggmedlem. Wik og Ims har derved
etter rettens vurdering handlet i strid netettslagets tarv og rettsstridig i forhold til
borettslaget.

Retten finner bevist at det foreligger gskonomigkfia borettslaget, jfr. bemerkningene
foran. Retten finner bevist at det er Ims og Witasvarlige drift, og som tillitsmenn i
borettslaget, rettsstridige disponering i forhaldborettslaget som har gjort at
etterfalgende andelshavere ikke kan mate borettsld@neforpliktelser, og hvor det er
pkonomisk risiko for andelshaverne. Retten finndere bevist at det foreligger adekvat
arsakssammenheng mellom Ims og Wiks erstatningeeetde handlemate og
borettslagets gkonomiske tap. Nar det gjelder sagtetrelse, og utmaling av erstatning,
vises til bemerkningene nedenfor.
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Erstatningsansvar for Nordisk Eiendomsutvikling AS(Nunkun Invest AS) og Nordisk
Eiendomsforretning AS (Nunkun Holding AS) Ims og Wk som majoritetsaksjoneaerer
og styremedlemmer og Glitnir Bank Luxembourg S.A.

Retten er kommet til at Nordisk Eiendomsutviklidg (Nunkun Invest AS) er
erstatningsansvarlig som selgere av andeler i tstaget. Retten bygger dette pa at
borettslaget var overbeheftet ved stiftelsen, égalhdelene var ikke utbygget og
fellesutgiftene var forsettlig uforsvarlig undedsjettert. Nordisk Eiendomsutvikling
AS(Nunkun Invest AS) var ansvarlig for dette. Disesg til bemerkningene foran.
Kjgperne av andelene ble ikke informert om disséh@ddene. Det vises til bemerkningene
foran. Dette foreligger erstatningsbetingende arsgyannlag for Nordisk
Eiendomsutvikling AS (Nunkun Invest AS).

Retten bemerker videre at borettslagsandelene aikensfart og solgt giennom
eiendomsmeglerfirmaene Eiendomsngkkelen og Popmeléne ble markedsfgrt med
billig inngangsbillett, d.v.s. lavt innskudd og lhusleie. Kjgperne fokuserte pa dette. At
lav husleie var en avgjgrende markedsfaktor vardamsmegler klar over. Det vises til
forklaring fra eiendomsmegler Grgnneflata i Eiendogkkelen. Borettslagets
fellesutgifter har som nevnt gkt betydelig, allerédr avdragsbetalingen til banken har
begynt. Som nevnt finner retten bevist at Nordigifndomsutvikling AS(Nunkun Invest
AS) vitende underbudsjetterte fellesutgiftene, elt lettere a fa solgt andelene i
markedet..

Samlet foreld et komplisert og uoversiktlig regslig akonomisk bilde av risiko og
virkelige kostnader for kigperne av borettslagséamkie som kjgperne ikke hadde
forutsetninger for & forsta. Nordisk EiendomsuiviglAS(Nunkun Invest AS) informerte
ikke kigperne om dette. Det vises til bemerkningeman.

Heller ikke ble kjgperne informert om informert dms og Wiks ulike roller som ga dem
mulighet til & fastsette pris og fortjeneste i iodelse med etableringen av borettslaget, jfr.
bemerkningene om dette foran. Som nevnt lot Wiknagji egenskap av tillitsmenn i
borettslaget, henholdsvis som styrets leder ogstgdlem, borettslaget oppta lanet i
Glitnir Bank Luxembourg S.A. pa kr. 5.865.000 hmyenn ngdvendig, idet kr. 5.865.000
av lanet ikke gikk til en uavhengig selger, memiirdisk Eiendomsutvikling AS(Nunkun
Invest AS), hvor Ims og Wik var majoritetsaksjoneerg styremedlemmer. Retten viser til
bemerkningene foran. Selger av borettslagsandeliorejsk Eiendomsutvikling AS
(Nunkun Invest AS), ga ikke informasjon til kjgperav andelene om nevnte forhold.

Nar det gjelder markedsfgringen av andelene sgjdignom Eiendomsngkkelen,
bemerker retten i tilknytning til det som er fregtl@om bilag til prospektet — "Diverse
salgsinformasjon — Prisliste —Kjgpstilbud” - ahde sier intet om misligholdsrisikoen.
Det opplyses i prislisten at andel nr. 1, 2, 3 0gefLsolgt. Dette var ikke riktig, ettersom
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disse 4 andeler var usolgte. Tre av de nevnte andé€andel 1, 2 og 3) var ikke engang
utbygd, noe som ikke heller ikke opplyses i deralgssnformasjonen, som det er forklart
ble jevnlig oppdatert og lagt inn som innstikks@llgsprospektene. At andeler som ikke var
solgt figurerte som solgt, var av betydning i ma$f@ringen av andelene — seerlig i

forhold til den farste kjgper av andelene. Retteikle i tvil om at selger, Nordisk
Eiendomsutvikling AS(Nunkun Invest AS), var innftéts med dette.

Retten finner bevist at borettslaget har lidt akaisk tap som fglge av Nordisk
Eiendomsutvikling AS’(Nunkun Invest AS) erstatnibgtingende handlemate. Det
foreligger arsakssammenheng mellom dette selskapstningsbetingende handlemate
og borettslagets gkonomiske tap. Nar det gjeldmtsastarrelse, og utmaling av erstatning,
vises til bemerkningene nedenfor.

Retten finner videre at det, i trad med borettdmaafarsel, er grunn til a tillate
ansvarsgjennombrudd overfor Nordisk EiendomsfoimgtAS ( Nunkun Holding AS),
morselskapet til Nordisk Eiendomsutvikling AS(Nunkinvest AS), etter delovfestede
regler om ansvarsgjennombrudd overfor aksjonaetter Eettens vurdering er det
omstendigheter som tyder pa at Nordisk Eiendomislirigi AS har veert drevet med stor
risiko og i utilbgrlig grad har veert underkapitalis Retten viser i denne forbindelse til at
Nordisk Eiendomsutvikling AS har unnlatt & utbydgellerandelene i borettslaget, andel

1, 2 og 3, slik som lovet, uten at det er gitt nbegrunnelse for dette. Senere har selskapet
misligholdt sin forpliktelse til & betale husleie.

Retten bemerker videre at Ims og Wik i egenskagillasmenn har opptradt rettsstridig
overfor borettslaget. Nordisk Eiendomsutvikling Alsfikun Invest AS), har utvist
ihvertfall uaktsomt forhold. Det vises til bemenkgene foran. Nordisk
Eiendomsforretning AS har hatt dominerende innkbgie Nordisk Eiendomsutvikling AS
(Nunkun Invest AS).

Ims og Wik var veert majoritetsaksjonaerer og styrdleramer. Etter bevisfgrselen legger
retten til grunn at motivet for de disposisjonemslear veert foretatt gjiennom Ims og Wiks
selskaper, har veert a sikre Ims og Wik profittpp&ostning av borettslaget, pa grunnlag
av rettsstridige handlinger foretatt av Ims og \\Mégenskap av tillitsmenn i borettslaget.
Etter en samlet vurdering anser retten at reelsyretaler for ansvarsgjennombrudd her.

Retten anser videre at Ims og Wik i egenskap awvmtejsaksjonserer og styremedlemmer
i Nordisk Eiendomsutvikling AS og Nordisk Eiendommsetning AS, er
erstatningsansvarlige i medhold av aksjeloven &.10et vises til bemerkningene foran.

Retten finner bevist at det foreligger gkonomigkfa borettslaget. Retten finner videre
bevist at det foreligger adekvat arsakssammenhegtignm nevnte selskapers og Ims og
Wiks erstatningsbetingende handlemate og boreétsiagkonomiske tap. Det vises til
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bemerkningene foran. Nar det gjelder tapets ssa&yelg utmaling av erstatning, vises til
bemerkningene nedenfor.

Retten anser at Nordisk Eiendomsutvikling AS(Nunkurest AS)og Nordisk
Eiendomsforretning AS(Nunkun Holding AS), Ims ogk/ér solidarisk ansvarlige for
borettslagets tap, jfr. skadeserstatningslover8g§ 5-

Nar det gjelder Glitnir Bank Luxembourg S.A. anegiten at banken er solidarisk
ansvarlig med de gvrige saksgkte for borettslagetsfr. skadeserstatningsloven § 5-3,
med kr.5.865.000, som banken utbetalte til et fébisaén banken var klar over var
borettslaget uvedkommende, nemlig profitt for NwmKnvest AS( Nordisk
Eiendomsutvikling AS) Etter forholdene anser retiedet var en erstatningsbetingende
handlemate av banken, som ledet til tilsvarendddaporettslaget. Det vises til
bemerkningene foran.

Erstatningsutmaling.

Nar det gjelder erstatningsutmalingen, tar rettgangspunkt i at Wik og Ims i egenskap
av tillitsmenn i borettslaget pliktet & ikke handkgrid med borettslagets interesser. v
Retten legger til grunn at Wik og Ims i egenskatiliitsmenn i borettslaget pliktet a ikke
la borettslaget betale mer enn ngdvendig for eiemmden Pilestredet 103. Det vises til Rt.
1967 side 1211 og Borgarting lagmannsretts donmBaddsember 2000. Borettslaget
kunne ha kjgpt eiendommen Pilestredet 103(bygandenmtegrunnen) for kr.
24.971.759. Det vises til at dette var overdragsisemmen 24. juni 2005 mellom
Mgllergata 102 AS og Nunkun Invest AS. | stedeMbk og Ims egenskap av tillitsmenn i
borettslaget overta bygarden i Pilestredet 10&8slag for kr. 37.965.250 — uten
tomtegrunnen. Tillagt tomtegrunnens verdi kr. 2.082, blir belgpet som Wik og Ims i
egenskap av tillitsmenn i borettslaget belastegtislaget med kr. 40.017.250, dvs kr.
15.045.491 hgyere enn ngdvendig. Fra dette bedkets omkostninger, som retten legger
til grunn er meglerprovisjon kr. 468.150 og pakosgnherunder awvikling av leieforhold,
som retten i trdd med Ims’ forklaring har fastsiattr. 4.500.000, slik at samlet belgp til
fradrag blir kr. 4.968.150. Dette innebeerer at Wgkims i egenskap av tillitsmenn i
borettslaget i strid med borettslagets interesgdvdrettslaget betale kr.10.077.341 for
meget for eiendommen Pilestredet 103. Retten letjggunn at belgpet er tilfalt Ims, Wik
og/eller deres selskaper. Belgpet kr.10.077.3d{puborettslagets tap, som borettslaget
har krav pa a fa restituert.

Nordisk Eiendomsutvikling AS(Nunkun Invest AS), M@k Eiendomsforretning
AS(Nunkun Holding AS), Ims og Wik er solidarisk a&adige for belgpet, jfr.

skadeserstatningsloven § 5-3.

For Glitnir Bank Luxembourg S.A. settes erstatsimggpet til kr. kr.5.865.000,
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jfr. skadeserstatningsloven 8 5-3, jfr. bemerknirggioran, og banken er da solidarisk
ansvarlig med de gvrige saksgkte med dette belgp.

Saksomkostninger

Borettslaget har nedlagt pastand om sakskostnktter.det resultat retten har kommet til
anser retten at sgksmalet har fgrt frem. Boretstdlgjennes sakens omkostninger i trad
med lovens hovedregel, jfr tvisteloven § 20-2 Elgvens unntaksbestemmelser er vurdert,
men ikke funnet anvendelige i saken. Advokat Hijart fremlagt omkostningsoppgave,
inkludert korrigert belgp for vitnegodtgjerelse phav kr. 940.000 er saleer, kr. 16.000 er
vitnegodtgjgrelser, til sammen kr. 956.000, som tiledyg av merverdiavgift utgjar kr.

kr. 1.195.000, som tilkjennes som sakskostnadéliedg kommer rettens gebyr.
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Domsslutning:

1. Pilestredet 103 Borettslag er ubundet av lamedesene i laneavtale med ISB
Luxembourg S.A. av 13. september 2005. Pilestréd@tBorettslags plikt til & refundere
mottatt lanebelap fastsettes til 19.274.819 —nitilionertohundreogsyttifiretusenatte-
hundreognitten — kroner.

2. Glitnir Bank Luxembourg S.A. plikter & tilbakehke innbetalte renter, basert pa
differansen mellom faktisk innbetalte renter ognestte renter pa en redusert lanesaldo
siden 30. september 2005, jf.. pkt. |, fastsatt.f94.000- enmillionognittifiretusen —
kroner.

3. Nordisk Eiendomsutvikling AS demmes til & ditale forfalt husleie, inkludert
renter og omkostninger per 30.november 2009, lelsBedet 103 Borettslag, med
678.904,49 — sekshundreogsyttiattetusennihundresdgioner,.

4, Nordisk Eiendomsutvikling AS, Nordisk Eiendomséining AS, Per Karsten Ims
og Bo Christer Wik dgmmes til & betale en for afiealle for en erstatning til Pilestredet
103 Borettslag med 10.077.341 — timillionerogsytitusentrehundreogfartien — kroner.
For 5.865.000 femmillionerattehundreogsekstifenmudaoner av belgpet er de nevnte
solidarisk ansvarlig med Glitnir Bank Luxembourd\S.

5.  Glitnir Bank Luxembourg S.A. dgmmes til som solidransvarlig med Nordisk
Eiendomsutvikling AS, Nordisk Eiendomsforretning ,AZr Karsten Ims og Bo Christer
Wik a betale erstatning til Pilestredet 103 Botattsned 5.865.000 —femmillioneratte-
hundreogsekstifemtusen - kroner

6.  Glitnir Bank Luxembourg S.A., Nordisk Eiendomsutingy AS, Nordisk
Eiendomsforretning AS, Per Karsten Ims og Bo Cérig¥ik demmes til & betale en for
alle og alle for en sakskostnader til Pilestred& Borettslagmed 1.195.000 -

enmillionett-hundreognittifemtusen — kroner. leédg kommer rettens gebyr.

7.  Oppfyllelsesfristen er 2 — to —uker fra forkgisen av dommen.

Retten hevet

-41 - 09-048628TVI-OTIR/04



Rettledning om ankeadgangen i sivile saker

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

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

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

Anke til lagmannsretten over dom i tingretten

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

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

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

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

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

- ankedomstolen

- navn og adresse pa parter, stedfortredere ogssfasimektiger

- hvilken avgjgrelse som ankes

- om anken gjelder hele avgjgrelsen eller barer dsielen

- det krav ankesaken gjelder, og en pastand soindetyesultatet den ankende

parten krever

- de feilene som gjgres gjeldende ved den avggmedem ankes

- den faktiske og rettslige begrunnelse for atfdedligger feil

- de bevisene som vil bli fart

- grunnlaget for at retten kan behandle anken dexset har veert tvil om det

- den ankende parts syn pa den videre behandlimganken

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

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

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

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

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

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

Anke til Hgyesterett
Hgyesterett er ankeinstans for lagmannsrettengealger.

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

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

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

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