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1 Innledning

1.1 Oppgavens problemstillinger, tema og aktualitet

De to hovedproblemstillingene denne oppgaven reiser er; a) Ndr har kjgper av fast
eiendom tapt sin rett til a kreve misligholdsbefpyelser mot selger, fordi selger har blitt
avskadret fra d rette en mangel? b) Nar er kravene til reklamasjon fra kjgper oppfylt? Disse

to problemstillingene vil utgjgre oppgavens hoveddrgftelse.

Hvis en kjgper av fast eiendom oppdager en mangel ved eiendommen, er det en
forutsetning at han reklamerer' il selger innen en viss tid for & beholde krav pa
misligholdsbefgyelser mot denne selgeren. Selgeren ma deretter reagere pa kjgperens
fremsatte reklamasjon ved 4 tilby, og gjennomfgre retting® av mangelen, for at kjgperen
skal kunne avskjares fra misligholdsbefgyelser som prisavslag, erstatning og hevning. Av
den grunn har denne oppgaven fatt tittelen; ”Selgers utbedringsrett og kjgpers

reklamasjonsplikt ved overdragelse av fast eiendom.”

Problemstillingene har sitt utgangspunkt i lov om avhending av fast eigedom
(avhendingslova) av 3. juli 1992 nr 93 §§ 4-10 og 4-19. Avhendingslova® regulerer i stor
grad rettsforholdene ved kj@p og salg av fast eiendom, herunder forbrukerkjgp. I hovedsak
vil den videre fremstillingen dreie seg om tolkningen av disse to bestemmelsene for a
fastlegge deres innhold og anvendelsesomrade, samt gi en vurdering av reglene. Avhl.

§§ 4-10 og 4-19 er som nevnt utgangspunktet for drgftelsen, og pa bakgrunn av det vil

oppgavens fremstilling fa karakter av a vaere en lovfortolkningsoppgave.

' Se mer om reklamasjon i pkt. 3.4 under.
% Se mer om retting i pkt. 3.3 under.

? Avhendingslova omtales heretter som avhendingsloven, eller i forkortet form avhl.



Problemstillingene er 1 hgy grad aktuelle da det til enhver tid omsettes svert mange
eiendommer her i landet, bade mellom forbrukere og profesjonelle parter. Kjgp og salg av
fast eiendom involverer ofte betydelige verdier, og det er derfor viktig med en
hensiktsmessig lovregulering. Som en fglge av dagens hektiske boligmarked gjennomfgres
eiendomsoverdragelsene ofte i rekordfart, noe som kan medfgre konflikter mellom
kjoperen og selgeren i etterkant av salgsprosessen. De korte tidsfristene som ofte gis ved
budgivning® gir kanskje serlig kjgperen liten mulighet til & skaffe seg oversikt over
situasjonen, og kjennskap til eiendommen. Denne manglende oversikten kan igjen medfere
en misforngyd kjgper fordi eiendommen ikke svarte til forventningene, enten disse
forventningene er berettigede eller uberettigede.” Hvis et slikt avvik fra det forventede kan
karakteriseres som en "mangel" i henhold til avhendingsloven, oppstar det som ovenfor
nevnt rettigheter for kjgperen som han kan paberope seg overfor selgeren. Avhl. §§ 4-10 og

4-19 tar sikte pa a regulere noen av disse situasjonene.

1.2 Avgrensning

Avhendingslovens anvendelsesomrade fremgar av §§ 1-1 og 1-1a, som angir hvilke former
for avhendelse og hvilke objekter som omfattes av loven. Etter en alminnelig spraklig
forstaelse av avhl. § 1-1 fgrste ledd, fgrste punktum, gjelder loven avhendelse av fast

eiendom® nér slik avhendelse skjer ved frivillig salg’, bytte og gave. Siden selgerens rett til

* Se forskrift om eiendomsmegling av 20. mars 1990 nr 177 § 8-6 tredje ledd, tilfpyd ved forskrift

10. november 2006 nr 1226. Ny 24-timers regel ved budgivning som inneberer at det fra 1. januar 2007 ble
forbudt for meglere & formidle bud til selger i forbrukerforhold, tidligere enn 24 timer etter siste annonserte
visning. Det viser seg at denne regelen ikke har bidratt til & kjgle ned markedet, heller motsatt, ved at den har
bidratt til at folk far tid til 4 tenke seg om og regne pa hva de har rad til. Se f. eks. artikkel pa E24 Neringsliv,
23. januar 2007. Tilgang: http://e24.no/makro-og-politikk/article1612502.ece.

> Sett i forhold til stgrrelsen pé investeringen som f. eks. forbrukere gjgr ved kjgp av bolig, foretas det ofte
sveert darlige forundersgkelser.
® Med avhending av fast eiendom menes overfgring av eiendomsretten til eiendommen, jfr. Nordtveit (2005)

s. 2119.



a rette mangel i henhold til avhl. § 4-10, og kjgperens reklamasjon etter § 4-19, fgrst og

fremst gjor seg gjeldende ved salg, avgrenser jeg mot avhendelse ved bytte® og gave’.

Avhl. §1-1 fgrste ledd, andre punktum, definerer hva som menes med “fast eigedom” 1
avhendingsloven. Definisjonen er utformet med sikte pa a avgrense begrepet fast eiendom
mot Igsgre, og gir ikke en uttgmmende avgrensning av hva salget av fast eiendom
omfatter.'” Etter lovens tekst omfattes avhendelsesobjekter som bebygget og ubebygget
grunn, samt andre innretninger som er varig forbundet med grunnen. I det fglgende velger
jeg a avgrense mot de rene tomtekjgp. Grunnen til denne avgrensningen er at de fleste
tvister 1 forbindelse med avhl. §§ 4-10 og 4-19 naturlig nok dreier seg om avhendelse av
fast eiendom inkludert bygningsmasse, og at tomtekjgp her fremstar som relativt

uproblematisk 1 de fleste tilfeller.

Avhl. § 1-1 fgrste ledd, tredje punktum, fastslar at avhendelse av sameiepart, samt
avhendelse av eierseksjon og tomtefesterett ogsa omfattes av lovens regler. Det fremgar av
avhl. § 1-1a at omsetning av borettslagsleiligheter nd omfattes av loven.'' Denne oppgaven

vil ikke avgrenses mot slike s@rskilte rettigheter.

I den fglgende fremstilling vil jeg forsgke a belyse rettstilstanden samlet sett for avhl.
§ 4-10. Dette innebarer at bestemmelsen vil bli behandlet bade med tanke pa brukte og nye

bygninger, jfr. henholdsvis fgrste og andre ledd. Likevel vil redegjgrelsen i det alt

" Avhending ved tvangssalg, ekspropriasjon, arv etter lov eller testament, odelsrett eller annen rett til & fa
kjope en fast eiendom for fastsatt pris eller liknende etter takst, faller utenfor loven, jfr. Ot prp nr 66
(1990-91) s. 21 og 61, og bl.a Bergsaker (2003) s. 28, 30, 37.

¥ Se nermere om dette f. eks. Bergsaker (2003) sarlig s. 38-43.

® Se naermere om dette f. eks. Bergsdker (2003) szrlig s. 43-50.

"% Jfr. Nordtveit (2005) s. 2119.

" Avhl. § 1-1a ble vedtatt i forbindelse med vedtakelsen av burettslagslova av 6. juni 2003 nr 39, og tradte i
kraft samtidig med burettslagslova 15. august 2005.



vesentlige fokusere pa brukte bygninger nar rettspraksis behandles.'? Arsaken for en mer
sparsommelig rettspraksis som omhandler andre ledd skyldes trolig at det ma antas at
nybygg i utgangspunktet skal vere fritt for mangler. I tillegg baerer loven preg av a veere
skrevet fgrst og fremst for salg av brukte bygninger. Avhl. §§ 4-10 og 4-19 vil derfor
sjeldnere fa anvendelse ved salg av nybygg. De fleste spgrsmal vedrgrende nybygg der
avtaleinngaelsen mellom partene ligger fgr i tid enn ferdigstillelsen, vil for gvrig vere
regulert av bustadoppfgringslova', som omhandler forbrukerentrepriser. Mellom

profesjonelle parter vil det i all hovedsak vzre kontraktsregulert.*

Den videre fremstilling vil saledes fgrst og fremst omfatte avhendelse av fast eiendom ved

salg av brukte bygninger der mangler oppdages.

Avhl. § 4-19 har regler om bade kjgperens reklamasjonsplikt ved forsinket oppfyllelse fra
selgerens side og for mangler ved avhendelse av fast eiendom. Jeg velger a avgrense
oppgaven til kun a omfatte reklamasjonsplikten ved mangler. Begrunnelsen er at forholdet
mellom kjgperens reklamasjonsplikt og selgerens adgang til retting av mangler star i fokus
1 denne oppgaven. En annen viktig grunn er at reklamasjonsreglene har stgrst praktisk
betydning ved mangler.'® Det er derfor ogsd mest naturlig at den videre behandlingen og
eksemplene konsentreres om reklamasjonsfristen ved mangler. Avhl. § 4-10 omhandler for

gvrig kun mangelsituasjonen.

12 Jfr. for gvrig oppgavens tittel; "Selgers utbedringsrett og kigpers reklamasjonsplikt ved overdragelse av
fast eiendom.”

" Se lov om avtalar med forbrukar om oppfgring av ny bustad m.m. av 13. juni 1997 nr 43, jfr. § 1.

'4 Kontraktsreguleringen mellom profesjonelle fglger ofte Norsk Standard (NS), og regulerer partenes
rettigheter der leveransen avviker fra det avtalte.

'3 Jfr. Bergsaker (2003) s. 358.



1.3 Begrepsbruk

Det fremgar av overskriften i avhl. § 4-10 at bestemmelsen gjelder “retting” av mangler,
jfr. ogsd avhendingslovens forarbeider'®, hvor det uttrykkelig uttales at denne
bestemmelsen kun omhandler retting av mangler. Forarbeidene viser videre til kjgpslovens
§§ 34-36, der ogsa "omlevering” er inntatt som en misligholdsbefgyelse. En felles
betegnelse for disse to begrepene retting og omlevering er avhjelp. Grunnen til at
omlevering ikke omfattes av avhendingsloven er at en fast eiendom sa godt som alltid vil
ha slike egenskaper at den ut fra de forutsetningene partene har ikke vil kunne erstattes med
en annen.'’ Det vil imidlertid kunne tenkes tilfeller der forskjellige eiendommer vil vare
tilnermet like, for eksempel der det er en rekke like eierseksjoner eller
borettslagsleiligheter, eller et boligfelt med flere like type hus.'® Visse forskjeller vil det

uansett alltid veere, for eksempel med hensyn til utsikt og tilgang pé sol."

Begrepene retting” og “utbedring” vil vere sentrale i denne oppgaven, og jeg vil i det
fglgende begrense meg til a bruke retting som en fellesbetegnelse. Hva som menes med
retting er ikke definert i avhendingsloven, og begrepet er heller ikke definert i
forarbeidene.” Retting innebzerer som hovedregel at den opprinnelige mangelsfrie
tilstanden gjenopprettes, men heller ikke mer.”' I denne sammenheng vil det bety at den
mangelfulle gjenstanden som her vil vere den faste eiendommen, settes i avtalemessig
stand ved reparasjon. Poenget med retting er at det skal gjenopprette ubalansen i

kontraktsforholdet som oppstar pa grunn av mangler ved eiendommen.

16 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 104.

"7 Sakalt speciekjgp, i motsetning til genuskjgp der varen lett kan erstattes med en tilsvarende vare.
Omsetning av fast eiendom vil saledes stort sett alltid vere et speciekjgp.

'8 Et annet eksempel vil kunne vzre et tomteomrade, der flere tilnzrmelsesvis like tomter legges ut for salg.
19 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 104.

20 Jfr. Torsteinsen, Krenkelse av selgers utbedringsrett etter avhendingsloven § 4-10 (2006), s. 1.

2L Jfr. Rt. 2006 s. 999, avsnitt 49.



Avhendingsloven regulerer enhver avhendelse av fast eiendom, med unntak av
begrensninger som fglger av avhl. § 1-1. Avhl. § 1-2 tredje ledd definerer en spesiell type
kjop; “forbrukerkjgp”. 1 denne bestemmelsen heter det at forbrukerkjgp foreligger der
kjoperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i n@ringsvirksomhet.
Selgerens status er altsd ikke avgjgrende for om man stéir ovenfor et forbrukerkjop.” Kjgp
av bolig og fritidseiendom er typiske eksempler pa eiendomskjgp som er ment til personlig
bruk for kjgperen. Det fremgar av lovens ordlyd at det er formalet eiendommen er ment a
tjene som er avgjgrende for om man star overfor et forbrukerkjgp eller et annet kjgp.*
Dette skillet kommer til uttrykk ogsa i den alminnelige kontraktsrett og annen
kontraktslovgivning, med gnsket om & gi forbrukerkjgpere et ekstra vern sett i forhold til
andre mer profesjonelle kjgpere. I enkelte bestemmelser i avhendingsloven kommer
forbrukervernet til uttrykk ved ufravikelige regler til forbrukernes gunst. Avhl. § 1-2 andre
ledd, andre punktum, fastslar at blant annet avhl. §§ 4-10 og 4-19 ikke kan fravikes til
ugunst for en forbrukerkjgper. Jeg kommer i den videre fremstillingen til a omtale bade
forbrukerkjgp og andre kjgp. Serlig i forhold til tidsvurderingen i avhl. § 4-19 vil det ha
betydning hvilken klassifisering kjgpet har.**

1.4 Rettskildegrunnlaget

1.4.1 Avtalen

Ettersom denne oppgaven dreier seg om frivillig” avhendelse av fast eiendom, er det
apenbart at den individuelle avtalen mellom partene vil vere grunnleggende for a avklare
partenes rettigheter og plikter.26 Ved avtaleinngaelse kan partene stifte sine egne private

rettsregler, som i utgangspunktet vil ga foran det som matte fglge av fravikelig lovgivning

*2 Jfr. Falkanger (1997) s. 302.

# Se Bergsaker (2003) s. 61 flg.

* Se mer om dette i pkt. 3.4 vedrgrende reklamasjon.
3 Jfr. pkt. 1.2 ovenfor.

% Jfr. f. eks. Falkanger (1997) s. 299.



pa omradet. Avtalefriheten er imidlertid ikke ubegrenset.27 Serlig viktig er det at de fleste
kontraktslovene er ufravikelige i en forbrukers favgr, jfr. i denne sammenheng avhl. § 1-2
andre ledd, hvor det som nevnt fremgar at blant annet §§ 4-10 og 4-19 er ufravikelige til

gunst for en forbrukerkjgper.

1.4.2 Lov

Hovedtemaet i denne oppgaven er lovbestemmelsene i avhl. §§ 4-10 og 4-19.
Avhendingsloven tradte i kraft 1. januar 1993, og medfgrte at man for fgrste gang i Norge
fikk en lov som regulerte kjgp og salg av fast eiendom.*® Avhendingsloven har i likhet med
annen nyere kontraktslovgivning bidratt til & gjgre kanskje serlig forbrukerkjgperen mer
oppmerksom pa sine rettigheter, som igjen bidrar til at flere eiendomstvister ogsa ender opp

1 rettssystemet.

Lovteksten er den primere rettskildefaktoren i trad med de alminnelige
rettskildeprinsipper, foruten partenes egen regulering gjennom avtalen. Ordlyden i avhl.

§§ 4-10 og 4-19 vil derfor vare sentral i tvister vedrgrende retting av mangler og vurdering
av reklamasjonsfristen i forbindelse med avhending av fast eiendom, og derfor ogsd i den

videre drgftelsen.

Begge bestemmelsene inneholder skjgnnsmessige vilkar som “urimeleg ulempe” og ”innan
rimeleg tid”. Det er spesielt to arsaker til at slike skjgnnsmessige vilkar benyttes av
lovgiver. For det fgrste vil disse lovbestemmelsene fa anvendelse i et stort antall
enkelttilfeller, som ofte kan vare svart ulike, noe som vanskeliggjgr en nermere
spesifisering. For det andre skal lover gjelde i lang tid fremover. Lover bgr derfor ha en
fleksibilitet og en utviklingsdyktig form, slik at lovgiver slipper & stadig endre dem.” Dette

gjelder ogsa avhendingsloven. Lovens ordlyd er ikke bundet og endelig i sin form, men er

¥ Jfr. bl.a. Hov s. 34 og lov av 31. mai 1918 nr 4 (avtaleloven).
% Se Rognlien s. 13.
¥ Se Boe s. 223-224.



gjort generell slik at alle overdragelser av fast eiendom kan passe inn under
bestemmelsene. Slike skjgnnsmessige lovbestemmelser kan derimot vare bekymringsfulle
ut i fra et rettssikkerhetsmessig stasted. Det kan bli mer uforutsigbart a forutse sin rettslige

stilling, og ogsa vanskeligere & innrette seg etter reglene.”

I den videre fremstilling vil jeg ogsa trekke paralleller til andre kontraktslover som

héndverkertjenesteloven®', bustadoppfgringslova®” og spesielt kjgpsloven®”.

Det er stor likhet mellom avhendingsloven og kjgpsloven (kjl.).** Departementet vurderte,
men avslo muligheten av a utvide virkeomradet for kjgpsloven til med visse serregler ogsa
i gjelde avhending av fast eiendom.™ I trdd med lovens forarbeider*® bygger
avhendingsloven i stor grad pa kjgpsloven. Kjgpslovens systematikk og oppbygging av
bestemmelsene synes & vare brukt som mgnster, og departementet forsgkte a fa stgrst
mulig parallellitet mellom de to lovene. I denne oppgaven har dette betydning siden

avhl. § 4-10 1 stor grad samsvarer med kjl. §§ 34 og 36, og avhl. § 4-19 med kjl. § 32, slik
at de parallelle bestemmelsene i kjgpsloven kan bidra i tolkningen av avhendingslovens

bestemmelser.

1.4.3 Lovforarbeider
Lov om avhending av fast eigedom ble fgrst behandlet i NOU 1979:48 Avhending av fast

eigedom, og deretter sendt pa hgring. Regjeringens forslag til avhendingslov ble sa
fremmet ved Ot prp nr 66 (1990-91) om lov om avhending av fast eigedom
(avhendingslova). Justiskomiteen avga sin Innst O nr 71 (1991-92) til Odelstinget. Loven

0 Se Boe s. 225.

3! Lov om héndverkertjenester m.m. for forbrukere av 16. juni 1989 nr 63.

% Lov om avtalar med forbrukar om oppfgring av ny bustad m.m. av 13. juni 1997 nr 43.
* Lov om kjgp av 13. mai 1988 nr 27.

34 Ifr. Rognlien (1998) s. 13 og Falkanger (1997) s. 338.

33 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 18-19.

3 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 11 flg.



ble sa vedtatt av Odelstinget (Besl O nr 97 (1991-92)) og Lagtinget. Den ble videre
sanksjonert av Kongen som lov nr 93, og som nevnt i punkt 1.4.2 tradte den i kraft

1. januar 1993. Dette er de sentrale forarbeidene til avhendingsloven.”’

Forarbeider blir generelt vektlagt ved lovtolkning, og blir ofte henvist til i domsavgjgrelser.
Bakgrunnen er serlig at de gir uttrykk for lovgivers vilje, og veiledning for en ensartet
tolkning. Ogsa avhendingslovens forarbeider vektlegges i stor grad, som for gvrig er i trad
med den norske rettstradisjon. Det foreligger ikke bred hgyesterettspraksis pa dette
omradet, noe som tilsier at forarbeidene i seerlig grad skal tillegges vekt for a klargjgre
bestemmelsenes innhold og formal. Sammen med lovteksten og rettspraksis vil

forarbeidene til dels vare de viktigste rettskildene i denne oppgaven.

Det kan ogsa nevnes at de sentrale forarbeidene til avhendingsloven inneholder sitater
hentet fra kjgpslovens forarbeider. Utgangspunktet er at disse sitatene har like stor
rettskildemessig vekt som de gvrige uttalelsene 1 forarbeidene. Kjgpslovens forarbeider vil
som nevnt over derfor ogsa kunne ha rettskildemessig relevans ved fortolkingen av
bestemmelser 1 avhendingsloven. I denne sammenheng vil imidlertid kjgpslovens

forarbeider naturligvis ha mindre rettskildemessig vekt enn avhendingslovens forarbeider.

1.4.4 Rettspraksis

Rettspraksis er i dette tilfellet, som alltid, en meget viktig rettskildefaktor ved tolkning av
lovtekst. Avhl. §§ 4-10 og 4-19, som nevnt i punkt 1.4.2, serpreges av vage ord og uttrykk.
Av den grunn ngdvendiggjer og forenkler det forstaelsen av lovbestemmelsene at

domstolene klarlegger innholdet, ved sin anvendelse av loven pa konkrete tilfeller.

Den fgrste hgyesterettsdommen kom syv ar etter at avhendingsloven tradte i kraft.*® Det er

til na avsagt et par titalls hgyesterettsdommer som behandler avhendingsloven, og det

37 Se Rognlien (1998) s. 12.
% Se Bergsaker, Hgyesterett og avhendingsloven (2003), s. 41.



finnes ikke mange hgyesterettsdommer vedrgrende avhl. §§ 4-10 og 4-19. Pr dags dato kun
seks hgyesterettsdommer som omhandler avhl. §§ 4-10 og/eller 4-19 i henhold til sgk i
Lovdata™. Dette kan synes 4 vare pafallende f4 sett i forhold til antall underrettsdommer.
Under del 3 som er oppgavens hoveddel og drgftelse, vil jeg i s@rlig stor grad benytte meg
av to nyere hgyesterettsdommer™, som angar bade avhl. §§ 4-10 og 4-19, for & forsgke &

klarlegge den gjeldende rettstilstand.

Det foreligger i tillegg en omfattende underrettspraksis knyttet til avhendingsloven. Dette
viser ogsa avhendingslovens aktualitet. Disse dommene vil ha en viss rettskildemessig
vekt, men ikke pa langt ner sa stor gjennomslagskraft som en hgyesterettsdom. Ettersom
materialet fra Hgyesterett er noe sparsomt, kan det likevel tenkes de har stgrre vekt enn
normalt. Problemet med denne underrettspraksisen er imidlertid at mengden er stor og
uoversiktlig, slik at det vil vere svart tidkrevende a sette seg inn i alt materialet. Av den
grunn er det ogsa vanskelig a fa noe klart bilde av hvorvidt de gir uttrykk for noen
generelle tendenser. Jeg har likevel valgt & se nermere pa noen lagmannsrettsdommer. Nar
det gjelder dommer fra tingrettene har jeg valgt a se bort fra de pa grunn av deres mindre

rettskildemessige vekt.

Avhendingsloven er stort sett en kodifisering av den rettstilstand som har utviklet seg
gjennom sedvane, rettspraksis og analogier fra kjgpsloven av 1907*'. Jeg velger imidlertid
a legge vekt pa nyere rettspraksis, og i alle fall fra tiden etter avhendingsloven tradte i kraft,
blant annet fordi prosessen rundt kjgp og salg av fast eiendom har endret seg mye i arenes
lpp. Dette medfgrer at de eldre dommene ikke har den samme aktualitet som nyere
avgjgrelser, noe som igjen er i overensstemmelse med det rettskildemessige prinsipp der

eldre dommer etter hvert far redusert betydning.

3% Svakheten ved slike sgk er at man ikke er garantert at alle relevante avgjgrelser kommer med.
40 Rt. 2006 s. 999 og Rt. 2006 s. 1076.
*! Lov om kjgb av 24. mai 1907 nr 2.
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1.4.5 @vrige rettskildefaktorer

@vrige rettskilder vil i fgrste rekke vere juridisk litteratur, reelle hensyn, andre aktgrers

praksis og utenlandske rettskilder.

Juridisk litteratur er forholdsvis sparsom nar det gjelder avhendingsloven. Jeg vil derfor

ogsa trekke frem litteratur fra generell kontraktsrett og obligasjonsrett.

I trad med de alminnelige rettskildeprinsipper vil reelle hensyn, eller
rimelighetsbetraktninger, vaere en relevant rettskildefaktor. Med hensyn til avhl. §§ 4-10 og
4-19 er dette allerede til dels gjenspeilet i at de er gjort ufravikelige til gunst for

forbrukerkjgpere, jfr. punkt 1.3 og 1.4.1.

Jeg vil i tillegg forsgke a belyse enkelte problemstillinger oppgaven reiser med et par
eksempler fra andre aktgrers praksis. Eksemplene er hentet fra Anticimex Forsikring*” som
tilbyr og behandler eierskifteforsikringer ved overdragelse av boligeiendommer. Det er
imidlertid viktig & fa presisert at slik forsikringspraksis ikke er en rettskildefaktor pa linje
med de gvrige rettskildefaktorene, men gir et inntrykk av hvordan de ulike rettsanvenderne

tolker bestemmelsene i1 avhendingsloven.

Det er ogsa pa det rene at utenlandske rettskilder kan vere relevante ved drgftelsen av en
norsk bestemmelse.*’ Siden slike kilder vil spille en beskjeden rolle i mine drgftelser vil det
her veere for langt a ga og trekke inn en generell gjennomgaelse av forholdet mellom norsk

og utenlandsk rett.

2 Anticimex Forsikring tilbyr forsikring for selgerens gkonomiske reklamasjonsansvar overfor kjgperen ved
overdragelse av fast eiendom. Jeg har valgt a bruke praksis herfra fgrst og fremst fordi jeg jobber deltid i dette
selskapet, og kjenner selskapets praksis pa dette omradet. I tillegg er eierskifteforsikringer et produkt som
stadig blir mer utbredt ved omsetning av fast eiendom, for at selgere skal kunne beskytte seg pa best mulig
mate mot skjulte vesentlige mangler som kan oppdages i etterkant av transaksjonen.

*# Se bl.a. Eckhoff (2000) kap. 12.
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1.5 Oversikt over den videre fremstilling

I den videre fremstillingen er hovedformalet da a forsgke a belyse hvordan selgerens
rettingsadgang i avhl. § 4-10 begrenser kjgperens rett til & paberope seg
misligholdsbefgyelser, og hvordan kjgperens overholdelse av reklamasjonsreglene i
avhl. § 4-19 er en klar forutsetning for at han i det hele tatt kan sies a ha en rett overfor

selgeren.

I oppgavens del 2 vil jeg redegjore for hensynene bak avhl. §§ 4-10 og 4-19. Deretter
redegjor jeg kort for hva som anses for a veere en mangel i avhendingslovens forstand, jfr.

lovens kapittel 3.

Del 3 er oppgavens hoveddel og en drgftelse av de to bestemmelsene. Jeg vil her fgrst
presentere de to nyere hgyesterettsdommene som omhandler avhl. §§ 4-10 og 4-19, for
deretter a drgfte de to lovbestemmelsene. Fremstillingen er i det store og hele bygd opp
etter systematikken i paragrafene; forste ledd behandles fgrst, deretter andre ledd osv., og
drgftelsene tar utgangspunkt i de alminnelige rettskildefaktorene. Dette vil forhapentligvis
medfg@re at man underveis kommer til en i hvert fall delvis avklaring av rettstilstanden

omkring de to bestemmelsene.
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2 Avhl. §§ 4-10 og 4-19 i en storre sammenheng

2.1 Hensyn bak bestemmelsene

Avhl. §§ 4-10 og 4-19 er regler som langt pa vei bygger pa et grunnleggende avtalerettslig
prinsipp, lojalitetsprinsippet. I et kontraktsforhold vil det gjelde et prinsipp om gjensidig

lojalitet mellom partene, der man skal kunne stole pa sin medkontrahent.

Poenget med avhl. § 4-10 er at den gir selgeren rett til pa visse vilkar & selv rette en mangel
ved den solgte eiendommen. For a trekke en parallell til kjgpsloven sa fremgar det ogsa her
at selgeren skal gis anledning til a utbedre en mangel, jfr. kjl. § 36. Gjennom selgerens rett
til a rette far ogsa kjgperen en mulighet til a begrense sitt potensielle tap. Bestemmelsen gir
saledes kjgperen en beskyttelse av hans berettigede forventninger til eiendommen.
Gjennomgaende vil derfor retting av en mangel vere i begge parters interesse, men dette er
ikke alltid tilfellet. Retting vil for eksempel kunne bli dyrt og byrdefullt for selgeren.
Tilsvarende kan retting vere til ulempe for kjgperen av flere grunner, for eksempel vil

. o . 44
retting kunne fa konsekvenser for bruken av eiendommen.

Avhl. § 4-10 er som nevnt ufravikelig ved forbrukerkjop™®, noe som i stor grad samsvarer

med de andre kontraktslovene av nyere dato.

Et annet hensyn bak avhl. § 4-10 er at selgeren skal kunne unnga & bli mgtt med andre
misligholdsbefgyelser som prisavslag, hevning og erstatning fra kjgperen. Ettersom
bestemmelsen gir selgeren en rett til 4 rette, taper kjgperen retten til a paberope seg andre

misligholdsbefgyelser*® dersom han uberettiget motsetter seg selgerens retting, eller ved sin

* Jfr. Hagstrgm (2003) s. 374.
* Se pkt. 1.3, 1.4.1 og 1.4.5.

% Se pkt. 3.3.8 vedrgrende erstatning.
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opptreden ikke gjgr det mulig for selgeren a rette mangelen. Bestemmelsen om selgerens
rettingsadgang har ogsa samfunnsgkonomiske sider, da dette som oftest vil vaere den totalt

sett rimeligste og enkleste 1gsningen.

Bakgrunnen for at reklamasjonsreglene i avhl. § 4-19 apner for en risikofordeling mellom
kjoperen og selgeren, er hensynet til balansen mellom kontraktspartene. Det ville virke
urimelig hvis selgeren skulle bli holdt ansvarlig for alle mangler som matte oppdages i
etterkant av en eiendomstransaksjon, uavhengig av forhold pa kjgperens side. For & unnga
dette har man i avhl. § 4-19 oppstilt visse vilkar vedrgrende reklamasjonsfrister som
kjgperen ma overholde for at han skal kunne paberope seg misligholdsbefgyelser overfor

selgeren.

Denne bestemmelsen begrenser tidsmessig selgerens ansvar for mangler, med en absolutt
frist for reklamasjon pé inntil fem ar*’, regnet fra bruksovertakelsen (med mindre selgeren
har patatt seg ansvar for lengre tid). I dette tidsrommet kan kjgperen i teorien holde
selgeren ansvarlig for mangler som oppdages. Det er viktig a merke seg at avhl.

§ 4-19 ogsa har en reklamasjonsfrist som lyder “innan rimeleg tid”, som er av selvstendig
betydning ved siden av femarsfristen. I den sistnevnte fristen, som synes a vere den mest
praktiske, ligger det at kjgperen innen rimelig tid etter han har oppdaget mangelen ma gi

selgeren melding om forholdet. Hvis kjgperen ikke gjgr gir slik melding kan han risikere a

miste retten til & paberope seg at det foreligger en mangel ved eiendommen.

Avhl. § 4-19 kan og sies & verne om omsetningslivets effektivitet, der ikke bare selgeren
blir holdt ansvarlig for mangler ved en eiendom. Ved at kjgperen ogsa berer en del av

risikoen, vil ikke selgeren i sa stor grad vegre seg for & avhende eiendommen.

"1 alminnelighet vil et krav vere foreldet fgr denne tid, jfr. lov om foreldelse av fordringer av 18. mai 1979

nr 18, § 2, jfr. § 3 nr 2, men se ogsa § 10.
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Da § 4-19 ogsa som nevnt er ufravikelig ved forbrukerkjgp*®, vil en avtale om kortere
reklamasjonsfrist enn det som fglger av bestemmelsen ikke vare bindende for en

forbrukerkjgper.

2.2 Bestemmelsenes forhold til mangelsbegrepet

Utgangspunktet og forutsetningen for at selgeren kan gjgre sin rettingsadgang gjeldende
overfor kjgperen i henhold til avhl. § 4-10, er som nevnt at det foreligger en mangel, og at
kjgperen reklamerer over mangelen innen en viss tid, jfr. § 4-19. Hva som skal anses som
en mangel reguleres av avhendingslovens kapittel 3, og jeg velger a ikke ga inn pa disse
bestemmelsene i detalj. Jeg gnsker likevel & gi en kort redegjgrelse for nar det foreligger en

mangel i avhendingslovens forstand, da dette er et sentralt begrep i denne oppgaven.

Avhl. § 3-1 fastsetter hovedregelen for hva som skal regnes som en mangel. Det fglger av
§ 3-1 fgrste ledd, fgrste punktum, at eiendommen har en mangel dersom den ikke
samsvarer med det som fglger av avtalen mellom partene. Etter § 3-1 forste ledd, andre
punktum, fglger det at de tilfeller der partene ikke har avtalt noe s@rskilt, kan mangel i
stedet konstateres i medhold av §§ 3-2 til 3-6. De nevnte bestemmelsene angir
retningslinjer for feil eiendommen ma ha for at kjgperen kan paberope seg at en mangel
foreligger. Mangelsvurderingen etter § 3-1 fgrste ledd er i utgangspunktet objektiv i den
forstand at det ikke er avgjgrende om selgeren faktisk kjente til mangelen.*’ Det fremgar
videre av § 3-2 andre ledd at eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
offentligrettslige krav oppstilt i lov eller forskrift. Avhendingsloven angir ogsa i kapittel 4
at tredjemanns rett i eiendommen kan representere en mangel, jfr. § 4-17. Hefter det
offentligrettslige radighetsbegrensninger pa eiendommen vil ogsa dette kunne vare en

mangel etter avhl. § 4-18.

* Se pkt. 1.3, 1.4.1 og 1.4.5.
* Jfr. Bergsaker (2003) s. 159-160.
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3 Droftelse av avhl. §§ 4-10 og 4-19

3.1 Innledning

Jeg vil som tidligere nevnt™ i serlig stor grad benytte meg av de to nyere
hgyesterettsdommene fra 2006 som omhandler avhl. §§ 4-10 og 4-19. Grunnen til dette er
at malsetningen med denne oppgaven ogsa er a undersgke om disse to dommene tilfgrer
rettstilstanden noe nytt. I det fglgende vil derfor fremstillingen bli slik at jeg 1 punkt 3.2
presenterer de to dommene, og i1 punkt 3.3 drgfter § 4-10 og 1 punkt 3.4 tar for meg

§ 4-19.

De to hgyesterettsdommene er inntatt i Rt. 2006 s. 999 og Rt. 2006 s. 1076, og vil i det
fglgende bli betegnet henholdsvis som ”Idamar-dommen” og ”Brkanovic-dommen”, og

: 51
sakskomplekset som ”Idamar-saken” og ”Brkanovic-saken”.

3.2 Ildamar-dommen og Brkanovic-dommen

I begge disse dommene har Hgyesterett blitt forelagt sentrale spgrsmal vedrgrende

krenkelse av selgers retteadgang etter avhl. § 4-10.

Et krav pa retting pa selgers hind kan oppsté pa to ulike méter i kontraktsretten,’* enten der
kjgperen fremmer et rettingskrav mot selgeren, eller i de tilfeller der selgeren selv tilbyr seg
a foreta retting. I sistnevnte tilfelle vil som regel selgerens formal vere a avverge et krav pa
prisavslag eller hevning. I Brkanovic-dommen tok Hgyesterett i tillegg n&rmere stilling til

om kjgpers reklamasjon tilfredsstilte kravene til reklamasjon etter avhl. § 4-19.

' Se pkt. 1.4.4 0g 1.5.
3! Ved fotnotehenvisninger vil de bli betegnet som Rt. 2006 s. 999 og Rt. 2006 s. 1076.
>% Se Hagstrgm (2003) s. 374 flg.
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Selger i Idamar-saken var transportfirmaet Helgelandske AS, og eiendomsfirmaet Idamar
Eiendom AS var kjgper. I denne saken solgte selger i oktober 2002 et neringsbygg til
kjgper med overtakelse i november 2002. Etter en brann i 1983 hadde ca. halvparten av
andre etasje blitt innredet til kontorlokaler. Den andre halvdelen av andre etasje var
uinnredet med synlige brannskader. Samme hgst startet kjgper forhandlinger med
potensielle leietakere om utleie av bygget. Avtale ble inngatt med fylkestrygdekontoret om
utleie av andre etasje, der leieavtalen lgp fra 1. juni 2003 med en dagmulktklausul til gunst
for leietaker ved forsinket overtakelse. Fgrste etasje skulle for gvrig tas i bruk noe senere

og leies ut til Vinmonopolet, og dels brukes til kiosk og venterom.

Partene 1 Brkanovic-dommen var utbyggerfirmaet Boetablering AS som selger, og kjgper
var Damir Brkanovic som privatperson. I denne saken ble en nyoppfort sokkelleilighet
solgt fra Boetablering til kjgper A i september 1997. Leiligheten ble videresolgt fra kjgper
A til Brkanovic hgsten 1999. Hgsten 2001 ble leiligheten igjen solgt videre fra Brkanovic
til Eide og Risnes. Rett etter innflytting engasjerte de nye eierne et firma som konstaterte
betydelige fuktskader flere steder i leiligheten, og som fglge av det reklamerte de overfor

Brkanovic. Brkanovic gjorde igjen krav gjeldende mot Boetablering.

Kjgper vant frem i tingretten i [damar-saken, og selger i Brkanovic-saken. I begge sakene
kom lagmannsretten til at selgers retteadgang var krenket, og at kjgpers krav pa prisavslag
derfor ikke kunne gjgres gjeldende. Fgr behandlingen i Hgyesterett var altsa begge sakene

avgjort til fordel for de respektive selgerne.
Disse to dommene kommer med en rekke interessante innspill til tolkningen av avhl.

§§ 4-10 og 4-19. Jeg vil i den n@rmere behandlingen under gjgre bruk av Hgyesteretts

vurderinger der disse gjgr seg gjeldende.
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3.3 Retting av mangler etter avhl. § 4-10

3.3.1 Innledning

Det oppstar en ubalanse i kontraktsforholdet i de tilfeller der en mangel foreligger fordi
kjgperen ikke har fatt det han har krav pa etter avtalen. Utgangspunktet er da at selgeren
har en rett til & rette mangelen. Dette fglger av kj@pslovgivningen, herunder ogsa
avhendingsloven. Denne rettingsadgangen for selgeren er den primare metoden for a
gjenopprette balansen i kontraktsforholdet. Etter § 4-10 forste ledd har selgeren en rett til a

foreta retting pa visse vilkar. I andre ledd har selgeren derimot en plikt til a rette.

Nedenfor vil jeg behandle de ulike vilkarene i § 4-10 i den rekkefglgen de oppstilles i
bestemmelsen. Jeg vil fgrst se pa hvordan de to vilkarene “urimeleg ulempe” og "scerleg
grunn” i fgrste ledd skal forstas, og om det etter fgrste ledd kan konstateres en utvidet
reklamasjonsplikt for kjgperen. Deretter drgfter jeg hvilke krav som stilles til selgerens
tilbud om retting. Videre behandler jeg kort andre ledd for sammenhengens skyld, og hva
som ma til for at kjgperen skal kunne kreve at selgeren retter. Til slutt vil jeg undersgke hva
som menes med vilkaret “innan rimeleg tid” i tredje ledd, og hva som skjer dersom

mangelen ikke blir rettet etter fjerde ledd.

3.3.2 Hva forstas med de to vilkarene "urimeleg ulempe”og “seerleg grunn”i
avhl. § 4-10 forste ledd?

Bestemmelsen i § 4-10 fgrste ledd lyder som fglger;

"Tilbyr seljaren seg a rette ein mangel ved eigedomen, ma kjgparen godta dette dersom
rettinga ikkje vil fgre med seg urimeleg ulempe for kjpparen, og kjgparen ikkje har scerleg

grunn til a motsetje seg rettinga.” (min uthevning)

Det fremgar av lovteksten at selgeren pa visse vilkar gis en rett til a kunne kreve a fa foreta
retting av mangelen. Denne rettingsadgangen er gitt selgeren for at han skal kunne unnga

misligholdsbefgyelser fra kjgperen. Dermed kan krav som fglge av mangelen bli avskaret,
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og kjgperen kan miste muligheten til & kreve prisavslag, hevning eller erstatning, som

selgeren langt pa vei vil forsgke a unnga.

Det kan utledes av lovens ordlyd at det for det fgrste er et vilkar for selgerens
rettingsadgang at kjgperen ikke pafgres urimelig ulempe. Det neste vilkaret er at kjgperen
heller ikke ma godta slik retting hvis han av annen arsak har serlig grunn til a motsette seg
rettingen. Det er nok antakeligvis tilstrekkelig at ett av de to vilkarene er oppfylt for at
kjgperens avvisning skal vere rettmessig. Nedenfor blir det fgrst en redegjgrelse av vilkaret

urimelig ulempe, og deretter for vilkaret seerlig grunn.

Vurderingen av om selgerens retting vil medfgre urimelig ulempe for kjgperen vil etter
forarbeidene®® matte bygge pa en konkret vurdering i hvert enkelt tilfelle. Et eksempel pa
en urimelig ulempe vil kunne vare at kjgperen ma vente lenge fgr rettingen kan ta til, eller
at selve rettingen vil ta lang tid, slik at stgrre eller viktige deler av eiendommen ikke kan
benyttes under denne tiden. Et annet eksempel er der kjgperen ma flytte ut pa midlertidig
basis for at selgeren eller hans representant skal fa anledning til 4 rette. Det samme vil vaere
tilfelle der det er apenbart at forsgket pa retting har sma sjanser for a lykkes, og mindre

ulemper vil da raskt kunne regnes som urimelige.

Det neste vilkaret er at kjgperen heller ikke pa annet grunnlag har en slik serlig grunn til a
motsette seg selgerens retting. Et eksempel pa en slik sarlig grunn kan i henhold til lovens
forarbeider™ vaere der det har vert rot og sommel fra selgerens side tidligere, enten i
sammenheng med gjennomfg@ringen av selve salget, eller sa@rlig ved tidligere forsgk pa
retting, slik at det ikke lenger er rimelig grunn til at kjgperen skal matte akseptere nye

forsgk fra selgerens side.

Tidsforlgpet vil som ovenfor nevnt for det fgrste kunne komme inn ved vurderingen av om

rettingen vil innebare en urimelig ulempe for kjgperen, og for det andre vil det kunne

33 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 105.
3% Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 105.
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komme inn ved vurderingen av om kjgperen ellers har s@rlig grunn til 4 motsette seg
rettingen. Selv om selve rettingen ikke medfgrer urimelig ulempe for kjgperen, kan det
likevel tenkes at det har gatt lang tid, eller at det vil ga lang tid fgr rettingen blir utfgrt.
Dette kan i seg selv vare en sarlig grunn som gjgr at kjgperen kan motsette seg rettingen.”
Det ma altsa legges vekt pa hvor lang tid rettingen vil ta, bade som et tilleggsmoment til de
ulempene som er nevnt, og som et selvstendig moment i tilfeller der rettingen ma ventes a

ta lang tid, jfr. § 4-10 tredje ledd og punkt 3.3.6™ nedenfor.

Etter mitt syn tilsier rimelighetsbetraktninger at det bgr stilles relativt stramme tidsrammer
for selgeren med hensyn til rettingen, fordi kj@peren er belastet med en mangel som han
naturligvis vil ha rettet snarest. Nar det gjelder tiden frem til selgeren fremsetter tilbud om
retting, er det sarlig liten grunn til a akseptere sommel. Derfor bgr enhver utsettelse av a
fremsette tilbud om retting vere godt begrunnet. Det stilles til sammenligning forholdsvis
strenge krav til kjgperens reklamasjonsplikt etter avhl. § 4-19 fgrste ledd, noe jeg imidlertid

vil komme narmere tilbake til i punkt 3.4 under.

Pa grunn av den strenge reklamasjonsfristen kjgperen har, er det derfor ikke noe godt
grunnlag for a stille lempeligere krav overfor selgeren nar han gnsker a rette. Etter at
selgeren har fremsatt et tilbud om retting, mé han foreta rettingen innen rimelig tid>’.
Tidsvurderingen kan antakeligvis anlegges noe mer romslig i tidsrommet fra tilbud er
fremsatt til retting er foretatt, fordi kjgperen da har blitt varslet om at han selv ikke ma
foreta retting. Selgeren skal for gvrig som utgangspunkt fa anledning til a utfgre rettingen i
et normalt arbeidstempo med vanlige arbeidsmetoder.”® Det m4 altsa anlegges et
normaltidssynspunkt. Kjgperen ma godta et tidsforbruk som er vanlig innen den aktuelle

bransjen pa den aktuelle tiden, men heller ikke mer.”

33 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 105.

% Her vil det redegjgres narmere for betydningen av tidsforlgpet.
37 Se mer om vilkéret innen rimelig tid i pkt. 3.3.6 nedenfor.

3% Se Hagstrgm (2003) s. 381, jfr. Sandvik (1966) s. 396.

% Jfr. Ot prp nr 29 (1988-89) s. 88.
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Rettingen kan for gvrig enten skje av selgeren selv, av selgerens ansatte, eller andre
selgeren métte gi i oppdrag 4 rette mangelen.® Med mindre rettingen er forholdsvis enkel,
tilsier rimelighetsbetraktninger etter min oppfatning at regelen ogsa ma vere at kjgperen

rettmessig ma kunne avvise en ikke-fagkyndig selgers krav pa & personlig fa rette.®'

Det kan for gvrig i visse tilfeller forekomme at mangler fremdeles gjenstar etter at selgeren
har forsgkt a rette. Dersom de gjenstaende manglene fortsatt vil medfgre et vesentlig
avtalebrudd, har kjgperen fremdeles retten i behold til a kreve prisavslag, erstatning eller

hevning.

Avhl. § 4-10 fgrste ledd forhindrer imidlertid ikke at kjgperen ma finne seg i a
forskuddsbetale mindre utgifter 1 visse situasjoner. Se mer om dette nedenfor i punkt 3.3.7,
og videre hvem av partene som til slutt ma betale disse utgiftene, jfr. § 4-10 tredje ledd,

andre punktum.

3.3.3 Utvidet reklamasjonsplikt for kjgperen etter avhl. § 4-10 farste ledd?

Selgerens rett til a rette kan i praksis innebare en skjerpet reklamasjonsplikt for kjgperen.
Kjgperen ma underrette selgeren om manglene og hans egne reparasjonsplaner i god tid fgr
egen reparasjon utfgres.’> Bakgrunnen for denne underretningsplikten er at selgeren skal
kunne gjgre sin rettingsadgang gjeldende, jfr. § 4-10 fgrste ledd sett i sammenheng med

§ 4-10 fjerde ledd og § 4-11. Dette synet er det forskjellige oppfatninger av i teorien, da
enkelte hevder det vanskelig kan utledes noen plikt for kjgperen til a fremsette noen form

for spesifikk reklamasjon, eller serskilt varsling om retting.*® Det fgrstnevnte synet som

% Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 105.

® Se Bergsaker (2000) s. 302, der han gir i samme retning.

82 Kjgperen plikter uansett ikke & varsle selgeren om reparasjon nar fristen i § 4-10 tredje ledd er utlgpt. Mer
om dette nedenfor pkt. 3.3.6.

% Jfr. Jensen, Selgerens rett til utbedring etter avhendingsloven §4-10 (2001), s. 311-312.
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innebarer en skjerpet reklamasjonsplikt, stgttes blant annet 1 juridisk litteratur av

Bergsaker, idet han legger til grunn at avhendingsloven § 4-10 fgrste ledd;

”... sett i sammenheng med § 4-10 (4) og § 4-11, [innebcerer] at kjgperen ma underrette
selgeren om forestaende reparasjoner for disse utfpres. [...] Det er i denne sammenheng

ikke nok at kigperen tidligere har reklamert til selgeren over manglene ...” **

Det fremgar av denne uttalelsen at kjgperen ma underrette selgeren om kommende
reparasjoner fgr de utfgres. Hvis kjgperen reparerer pastatte mangler fgr han informerer
selgeren om reparasjonen, risikerer kjgperen ut fra denne tolkningen & miste sin rett til a
kreve prisavslag eller erstatning, som eventuelt skal dekke reparasjonskostnadene. Selgeren
blir ved kjgperens handling i en slik situasjon fratatt muligheten til a benytte sin rett til &
rette, noe kjgperen da ma baere konsekvensene av. Her er det altsa ikke nok at kjgperen har
reklamert til selgeren over manglene tidligere. Pa bakgrunn av rimelighetsbetraktninger og
lojalitetshensyn stgtter for gvrig jeg ogsa dette synet. Saken stiller seg imidlertid annerledes
dersom selgeren har avslatt reklamasjonen som uberettiget, eller gjort det klart at han ikke
vil bruke retten til 4 rette etter § 4-10 fgrste ledd. Her har kjgperen fortsatt anledning til a
kreve prisavslag eller erstatning, forutsatt at det faktisk foreligger en mangel etter loven.

Selgeren ma bzre risikoen for sine egne vurderinger ved a avsla rettingsadgangen.

Et viktig unntak fra den serskilte varslingsplikten er som nevnt der kjgperen ikke ville hatt
plikt til & vente pa selgerens retting, jfr. avhl. § 4-10 fgrste og tredje ledd. I en slik situasjon
kan kjgperen rette uten forutgdende melding til selgeren, og likevel ikke tape kravet sitt
mot selgeren. Dersom kjgperen foretar umiddelbar retting av for eksempel en vannlekkasje
som ma stoppes, har han ogsa fortsatt sitt reklamasjonskrav i behold. Det samme ma gjelde
der kjgperen foretar retting av mangel som avdekkes i forbindelse med pagaende

byggearbeider pa boligen som ngdvendigvis rettes etter hvert.®®

% Se Bergsaker (2003) s. 321.
% Se Bergsaker (2003) s. 321-322.
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Det er derfor viktig at for eksempel en advokat, eller andre som bistér kjgperen, er
papasselig med a gi kjgperen rad om at spgrsmalet om selgeren vil benytte sin

rettingsadgang avklares skriftlig fgr kjgperen selv begynner a rette manglene.

Selgeren, eventuelt hans eierskifteforsikringsselskap, bgr uansett varsles om
rettingsarbeidene, slik at selgeren gis anledning til a foreta eventuelle egne undersgkelser
vedrgrende manglene. Denne problemstillingen gnsker jeg a illustrere med et eksempel fra
Anticimex Forsikring®, for & vise hvordan en slik situasjon i praksis bgr hindteres fra

kjgperens side slik at han pa best mulig mate beholder sine rettigheter.

Denne saken gjaldt en kjgper som reklamerte overfor selger ved selskapet der han anfgrte
som mangel ved eiendommen at det var utilstrekkelig eller sviktende drenering67. Som
fglge av dette fikk han problemer med vanninnsig i kjeller. Pa tidspunktet kjgper
reklamerte til selskapet, hadde han allerede rettet forholdet uten a i forkant ha varslet om
dette, eller gitt selger eller selgers representant anledning til & besiktige forholdene.
Kjgperen har ingen rett til selv a rette det paberopte forholdet, for sa i etterkant kreve
selgeren eller selgerens representant for rettingskostnadene. Det fglger da av avhl. §§ 4-10
og 4-11, at kjgperen taper retten til a anfgre forholdet som en mangel. Utfallet i denne
saken ble at kjgper mistet retten til a kreve sine utgifter dekket. Denne avgjgrelsen ble
truffet av selskapet, og deretter akseptert av kjgper. I denne saken var det for gvrig
reklamert for sent i henhold til avhl. § 4-19 fgrste ledd, sa kjgper ville uansett ikke hatt sitt
krav i behold.

Det vil ved retting som ikke kan vente fra kjgperens side vere et poeng at mangelen uansett

dokumenteres, enten ved for eksempel takst, eller ved hjelp av foto eller video. En slik

% Jfr. pkt. 1.4.5 ovenfor.

" »Drenering” brukes i bygningsfaget om systemer for 4 lede bort vann som synker ned i grunnen.
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dokumentasjon vil i hvert fall kunne forenkle situasjonen og en eventuell uenighet mellom

kjoperen og selgeren i etterkant.

Avslutningsvis kan det papekes at kjgperen som hovedregel og utgangspunkt plikter a
varsle selgeren eller selgerens representant i forkant av en reparasjon for a ivareta sitt krav.
Dette av hensyn til selgerens lovbestemte rett til a fa anledning til & rette en mangel. Det er
for eksempel mulig at selgeren, serlig en neringsdrivende, selv ville utfgrt rettingen pa en
rimeligere mate enn kjgperen, og ogsa pa en like god mate. Unntak fra varslingsplikten for
kjoperen vil fgrst og fremst gjgre seg gjeldende ved et umiddelbart behov for retting, slik

som ved en vannlekkasje, for a forebygge ytterligere skader.

3.3.4 Huvilke krav stilles til selgerens tilbud om retting i avhl. § 4-10 farste ledd?

Verken lovens ordlyd eller lovens forarbeider presiserer hvilket innhold selgerens tilbud ma

ha, eller nar®® det mé fremsettes.

Det fgrer oss tilbake til Idamar-dommen og Brkanovic-dommen, der Hgyesterett blant
annet tok stilling til hvilke krav loven setter til selgerens tilbud. Hgyesterett tok bade
stilling til hvilket innhold selgerens tilbakemelding ma ha, og pa hvilket tidspunkt det ma

fremsettes.

I Idamar-dommen anfgrte kjgper at selgers rett til a rette etter avhl. § 4-10 forutsetter at det
fremsettes et reelt og uforbeholdent tilbud om retting. Videre at mangelen ma erkjennes, og
at tilbudet ma oppfylle de vilkar som fglger av avhl. § 4-10.% 1 Brkanovic-dommen ble det

fra kjgpers side anfgrt at et tilbud om retting métte veere klart og uten forbehold.”

%8 Jfr. pkt. 3.3.6 om betydningen av tidsforlgpet.
% Se Rt. 2006 s. 999, avsnitt 24.
0 Se Rt. 2006 s. 1076, avsnitt 20.
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I Idamar-dommen som gjaldt to n@ringsdrivende uttalte Hgyesterett fglgende;

”Selgerens rett etter §4-10 til @ mgte et krav om prisavslag eller heving med retting ma
utgves under hensyntagen til den gjensidige lojalitetsplikten i kontraktsforhold.” "'

(min uthevning)

Hgyesterett kom til at kjgper ikke kunne kreve at selger umiddelbart sa seg enig i at det
forela en kjgpsrettslig mangel. Men kjgper matte kunne kreve at selger innen kort tid etter
reklamasjonen og selgers representants besgk i bygget signaliserte hvorvidt man vurderte a
utfgre rettingen selv, dersom selskapet etter en n&rmere vurdering skulle akseptere at det

o 72
foreld en mangel.

Kjgpere kan generelt ha behov for en rask avklaring av om rettingsretten vil bli paberopt av
selger. Hgyesterett viser videre til de s@rlige forhold i denne saken, der det dreide seg om
et neringsbygg, kjgpt av et eiendomsselskap, hvor selger hele tiden ma ha forstatt at det var
viktig for kjgper sa tidlig som mulig & fa satt eiendommen i inntektsgivende virksomhet.
Selger, i likhet med kjgper, hadde ingen forutsetning til selv a utfgre arbeidet, og begge

ville veere ngdt til & engasjere en entreprengr.

Etter Hgyesteretts oppfatning hadde selger et visst grunnlag for a ta stilling til kravet etter a
ha mottatt reklamasjonen, og i hvert fall etter at selgers representant hadde veart i bygget
noen dager etter at reklamasjonen var mottatt. Selger ventet i deler av perioden pa mer
informasjon fra kjgper, men dette synes Hgyesterett ikke a ha vektlagt. I mellomtiden
skulle det etter Hgyesteretts syn i det minste ha blitt gitt et signal om at rettingsadgangen
ville bli benyttet, eventuelt med forbehold om n@rmere undersgkelser av

mangelsgrunnlaget.

"1 Se Rt. 2006 s. 999, avsnitt 46.
2 Se Rt. 2006 s. 999, avsnitt 46.
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Det vi kan trekke ut av Hgyesteretts uttalelser i denne saken er at pa den ene siden ma
selgeren gis en viss tid til a tenke seg om. Pa den annen side har kjgperen behov for en
avklaring av om det vil bli utfgrt retting fra selgerens side, ettersom et tilbud om retting

utelukker andre mangelskrav. Det hele blir sa en konkret vurdering.

I Brkanovic-dommen viser Hgyesterett til Idamar-dommen, hvilket ma bety at den

gjensidige lojalitetsplikten er vektlagt i begge dommene.”

Hgyesterett uttaler i Brkanovic-dommen at selger ma fa en viss tid til 8 omra seg, men pa
den annen side at kjgper har behov for en avklaring av om det faktisk vil bli utfgrt retting,
ettersom selgers rettingstilbud utelukker andre mangelskrav.”* Videre definerte ikke
Hgyesterett hva som menes med et signal om retting, og i hvilken grad det kan godtas et
forbehold om & erkjenne mangelsansvar. Hgyesteretts uttalelser skaper derfor en viss

uklarhet om hvilke kvalitative krav avhl. § 4-10 fgrste ledd setter til selve rettingstilbudet.

Det er grunn til a8 merke seg at Hgyesterett i begge sakene har vektlagt partenes gjensidige
lojalitetsplikt i et kontraktsforhold, noe som synes a vere en generell tendens i Hgyesteretts

nyere avgjgrelser. [damar- og Brkanovic-dommene kan ses pa som utslag av dette.”

Hgyesterett la i Brkanovic-dommen vekt pa at selger i lengre tid hadde hatt kjennskap til
fuktproblematikk i tilsvarende leiligheter. I tillegg hadde selger kjennskap til hvilke
rettingsmetoder som var egnet, og at kjgper var i en selgerposisjon som forpliktet ham
overfor den nye kjgperen som hadde reklamert. Selger hadde i denne situasjonen en viss

aktivitetsplikt.

3 Se Rt. 2006 s. 1076, avsnitt 71.
4 Se Rt. 2006 s. 1076, avsnitt 72.
5 Se f. eks. Rt. 2005 s. 1487, Rt. 2005 s. 268, Rt. 2004 s. 1256, Rt. 1988 s. 1078 og Hagstrgm s. 73 flg., jfr.

Torsteinsen, Krenkelse av selgers utbedringsrett etter avhendingsloven § 4-10 (2006), s. 158.
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Hgyesterett uttaler folgende;

”Loven angir ingen frist for fremsettelse av tilbud om retting, men det ligger et tidsmoment
innbygget i vilkaret om at retting ma skje uten urimelig ulempe for kjgperen, jf. ogsa
bestemmelsen i §4-10 tredje ledd om at selve rettingen skal skje innen rimelig tid etter at

reklamasjonen er gjort gjeldende.” '

Av Hgyesteretts uttalelser i denne saken kan det utledes at et tilbud om retting ma skje uten
4 volde kjgperen urimelig ulempe, og videre at rettingen mé skje innen rimelig tid”’. Disse
kriteriene er skjgnnsmessige og ma derfor vurderes konkret i hvert enkelt tilfelle, som blant

annet redegjort for tidligere under punkt 1.4.2 tredje avsnitt.

Informasjonsutveksling er meget viktig, s@rlig i1 de tilfeller der det er behov for rask
fremdrift i forhold til retting som i Idamar-saken. Kjgperen kan std overfor et vanskelig
valg. Ma han vente pa selgerens undersgkelser og vurdering av kravet, og dermed risikere a
miste kontrakter eller lide annet tap pa grunn av forsinkelser? Eller skal kjgperen selv sgrge
for retting av mangler og risikere at selgerens rettingsadgang blir krenket? Situasjonen blir
mer uholdbar for kjgperen jo lenger tid som gar fgr selgeren angir et standpunkt, og
kjoperens krav om klar tilbakemelding er mer legitimt jo klarere grunnlaget for

mangelsansvar Cr.

I bade Idamar- og Brkanovic-sakene kom tilbakemeldingen ca. en og en halv maned etter
den fgrste henvendelsen fra kjgper. Det ble av Hgyesterett ansett & vere for mye slik de
faktiske forholdene 1a an i disse sakene. I juridisk litteratur vises det til at
“passivitetstanken” er et utslag av prinsippet om den gjensidige lojalitetsplikt 1
kontraktsforhold. Med dette menes at hvis den ene parten kan avverge tap for den annen

ved a si fra, er det ofte grunn til 4 la tapet ga utover den passive part dersom han lar vere. ®

78 Jfr. Rt. 2006 s. 1076, avsnitt 70.
" Jfr. pkt. 3.3.6 nedenfor.
8 Se Hagstrgm (2003) s. 76.
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Hgyesterett har ikke vist til en slik leere, men synes a ha bygget pa de samme

rimelighetsbetraktninger som begrunner den sikalte passivitetstanken.””

Det er i henhold til disse dommene et minimumskrav at selger raskt gir kjgper et signal om
at han gnsker a benytte seg av rettingsadgangen, eventuelt med forbehold om en na&rmere
vurdering av reklamasjonen. I alle tilfeller kan det ikke kreves at selger kort tid etter
reklamasjonen ma erkjenne mangelsansvaret, eller at rettingstilbudet skal vare
uforbeholdent. Selgeren ma avklare for kjgperen om han vil benytte seg av
rettingsadgangen nar forholdene er klarlagt. Det kan imidlertid synes som at Hgyesterett
selv om de ikke har formulert det klart, legger til grunn at selger ma avgi et raskt og
uforbeholdent rettingstilbud dersom mangelsansvaret er klart og oversiktelig allerede pa det
tidspunkt hvor reklamasjonen mottas. Grensen mellom det klare og uklare mangelsansvaret
er ikke avklart. Det er et tidsmoment®® ved bade rettingstilbudet og rettingen fra selgers
side. Det ma bero pa de konkrete forholdene i den enkelte sak & avgjgre grensene med
hensyn til tidsbruk. Kravene til selgers opptreden ma ta utgangspunkt i den

kontraktsrettslige lojalitetsplikten.

Konklusjonen ma vere at kravene til selgerens tilbakemelding pa kjgperens reklamasjon
ma tilpasses de konkrete forholdene i hver enkelt sak. Pa den ene siden ma selgeren fa en
viss tid til & tenke seg om, mens pa den annen side har kjgperen behov for en avklaring av
om det vil bli utfgrt retting. Tilbud om retting ma skje uten a volde kjgperen urimelig
ulempe, og videre ma rettingen skje innen rimelig tid. En ide kan vere at kjgperen oppgir
en rimelig frist for tilbakemelding i sin reklamasjon. Dette vil kunne styrke saken til kjgper

senere.

7 Se Torsteinsen, Krenkelse av selgers utbedringsrett etter avhendingsloven § 4-10 (2006), s. 161.

8 Jfr. pkt. 3.3.6 nedenfor.
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3.3.5 Nar har selgeren retteplikt etter avhl. § 4-10 andre ledd?

Kjgperens rett til a kreve retting fra selgeren, til forskjell fra en rettingsadgang for
selgeren®', behandles for sammenhengens skyld, og vil ikke bli redegjort for i like stor

grad. Bestemmelsen i § 4-10 andre ledd lyder som fglger;

”Har seljaren fort opp hus eller anna innretning for sal, kan kjgparen krevje at seljaren
rettar mangelen dersom retting kan skje utan urimeleg kostnad eller ulempe for seljaren.
Det same gjeld ved forbrukarkjop av nyoppfort eigarbustad som ikkje har vore brukt som
bustad i meir enn eitt ar pa avtaletida, dersom seljaren har gjort avtalen som ledd i

neeringsverksemd.” (min uthevning)

Det fremgar av § 4-10 andre ledd, fgrste punktum, at det er to vilkar som ma veare oppfylt
for at kjgperen skal kunne kreve retting av selgeren. Det fgrste vilkaret som ma veere
oppfylt er at kjgpet gjelder en eiendom der; "seljaren [har] fgrt opp hus eller anna
innretning for sal”. Denne regelen vil gjelde der selgeren enten selv, eller ved hjelp av for
eksempel en byggmester, har f@grt opp hus eller annen innretning med tanke pa salg. Det
andre vilkdret som ma veare oppfylt er at retting kan skje uten a medfgre “urimeleg kostnad
eller ulempe for seljaren”. 1 denne sammenheng vises det til lovens forarbeider som viser
til uttalelser i kjgpslovens forarbeider®” (om det tilsvarende vilkéret i kjgpsloven § 34 forste

ledd). Her uttales fglgende av departementet;

"Vilkaret for at kjgperen skal kunne kreve retting, er at det kan skje uten d volde urimelig

kostnad eller ulempe for selgeren. Hva som er urimelig kostnad eller ulempe ma avgjgres

s 83

konkret ut fra en samlet skjpnnsmessig vurdering.... (min uthevning)

81 Jfr. oppgavens tittel; ”Selgers utbedringsrett og kigpers reklamasjonsplikt ved overdragelse av fast
eiendom.”

82 Se Ot prp nr 80 (1986-87) s. 83-84.

%3 Se Ot prp nr 66 (1990-91) s. 105-106.
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Av denne uttalelsen fremkommer det at ogsa her ma hver situasjon avgjgres konkret med
hensyn til hva som skal anses som urimelig kostnad eller ulempe. Dette vil i likhet med
mange andre tilfeller, bero pa en samlet skjgnnsmessig vurdering. Grunnen til at det ma
foretas en konkret vurdering er at det kan vaere vanskelig a komme frem til et mer presist
kriterium i loven som pa samme mate gir et tilfredsstillende resultat nar det skal anvendes i

flere type ulike tilfeller. *

I forbindelse med bustadoppfgringslova som fikk sin ikrafttredelse 1. juli 1998 ble det i
avhl. § 4-10 andre ledd tilfgyd et nytt andre punktum, om at forbrukerkjgperen kan kreve
retting av mangel slik som etter fgrste punktum, nar det gjelder nyoppfgrt eierbolig som pa
avtaletiden ikke har vert brukt som bolig i mer enn ett ar. Forutsetningen er at selgeren har

gjort avtalen som ledd i naringsvirksomhet.*

Det kan av det ovennevnte utledes at selgeren ikke har plikt til a reparere mangler etter

§ 4-10 andre ledd nar det for eksempel gjelder et ordinert salg av brukt bolig.

I forarbeidene vises det videre til kjgpslovens forarbeider der det fremkommer at selgerens
plikt til & foreta avhjelp®® blant annet beror pa de tekniske og praktiske mulighetene til
dette.

Avhendingslovens forarbeider presiserer ogsa vilkaret etter andre ledd, om at kjgperen bare
har krav pa at selgeren foretar retting av mangler ved husene eller innretningene som er
“oppfort for salg”. Er det for eksempel andre hus eller innretninger som ikke er fgrt opp
for salg pa eiendommen, men som har statt pa eiendommen i lang tid, kan kjgperen ikke
kreve retting etter andre ledd av mangel som matte hefte ved disse. Paragraf 4-10 andre
ledd er knyttet til en reklamasjonsregel i § 4-11. Av denne reklamasjonsregelen fremgar det

at kjgperen taper kravet pa retting av mangelen, dersom kjgperen ikke gir selgeren melding

8 Jfr. for gvrig pkt. 1.4.2 ovenfor.
% Jfr. Rognlien (1998) s. 108.
% Se pkt. 1.3 ovenfor.
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om kravet sammen med reklamasjonen etter § 4-19, eller innen rimelig tid etter

. 87
reklamasjonen.

Oppsummeringsvis kan det sies at selgeren har en retteplikt etter § 4-10 andre ledd i de
tilfeller han har oppfgrt hus for salg, og i forbrukerkjgp fra neringsdrivende selger, nar
boligen ikke har vert i bruk som bolig i mer enn ett ar pa avtaletidspunktet. Retting av
mangelen ma videre skje uten a medfgre urimelig kostnad eller ulempe for selgeren. Hva
som skal anses som urimelig kostnad eller ulempe for selgeren, vil métte avgjgres konkret i

hvert enkelt tilfelle ut fra en samlet skjgnnsmessig vurdering.

3.3.6 Hva innebeerer vilkaret “innan rimeleg tid”i avhl. § 4-10 tredje ledd?

Bestemmelsen i § 4-10 tredje ledd, forste punktum, lyder som fglger;

”Rettinga skal skje innan rimeleg tid etter at kjpparen har gjort mangelen gjeldande og

gjort det mogeleg for seljaren a rette. ...” (min uthevning)

I henhold til ordlyden skal selgerens retting skje innen rimelig tid etter at kjgperen har gjort

mangelen gjeldende, og gjort det mulig for selgeren a rette mangelen.

Sivillovbokutvalget har uttrykkelig understreket i lovens forarbeider®® at formuleringen
“etter at kjgperen har gjort mangelen gjeldende”, viser at fristen lgper fra reklamasjonen,
og ikke fra det tidspunktet selgeren paberoper seg rettingsadgangen. Det fglger altsa av
bestemmelsen at selgeren ikke kan vente urimelig lenge med a fremsette rettingstilbudet,
eller selve utfgrelsen av rettingen™, jfr. § 4-10 ferste ledd der rettingen skal skje uten
urimelig ulempe for kjgperen. Vilkaret innen rimelig tid gjelder bade for § 4-10 fgrste og
andre ledd.

% Med mindre; "seljaren har vore grovt aktlaus, uerleg eller for gvrig handla i strid med god tru”.
% Jfr. NOU 1979:48 5. 47.
% Jfr. ogsa Bergsaker (2003) s. 323.
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Denne rettledningen er for gvrig i samsvar med handverkertjenesteloven § 24 tredje ledd,
og samme realitet felger ogsa av kjgpsloven § 37 forste ledd. Lovgiver har som kjent ved
vedtakelsen av avhendingsloven hentet betydelig inspirasjon fra kjgpsloven. Departementet
fremholder i forarbeidene at det ogsa har "latt det ha en viss eigenverdi d fa materielle
lpysingar som svarer til det som fplgjer av lausgrekjgpslova.” Med mindre
avhendingsloven gir noenlunde klart uttrykk for en selvstendig og avvikende lgsning i

forhold til kjgpslovens regler, ma kjgpsloven derfor gi et verdifullt bidrag til tolkningen.

I Idamar-dommen vurderte Hgyesterett blant annet hva som skal anses som innen rimelig
tid. For a vise hvordan Hgyesterett kom frem til sin forstaelse av vilkaret, vil jeg i det

fglgende nermere redegjgre for tidsforlgpet 1 denne dommen.

Den 3. desember 2002 sendte kjgper en sgknad til den aktuelle kommunen om tillatelse til
tiltak etter reglene for enkle tiltak, jfr. plan- og bygningsloven § 95 b. Kjgper startet
omtrent samtidig opp arbeidet 1 en uinnredet del av andre etasje. Videre engasjerte kjgper
en prosjektleder fra et skadesaneringsselskap. Under arbeidet fikk prosjektlederen mistanke
om at den tidligere brannskaden heller ikke var tilstrekkelig rettet i den innredede
kontordelen, da stikkprgver viste sotskader. Kjgper ble deretter fgrst muntlig anbefalt av
prosjektlederen, og senere ved brev, om a rette sotskadene. Deretter engasjerte kjgper et

selskap for & gi et kostnadsoverslag pa retting av mangelen.

I svarbrev fra kommunen i desember 2002 ble kjgper sa gjort kjent med at sgknaden ikke
kunne behandles etter reglene for enkle tiltak. De matte sende en ny sgknad om ett-trinns
spknadsbehandling for arbeidene etter plan- og bygningsloven § 95. All innredning i

kontordelen ble likevel revet ned i lgpet av desember 2002, og selger ble verken orientert

om sotskadene, eller om hvilke tiltak som var gjort.
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Kjgpers reklamasjon ble forst sendt til selger 2. januar 2003. En representant fra selger
besgkte deretter bygget kort tid etter som fglge av mottatt reklamasjon. Det ble ikke gitt

noen skriftlig tilbakemelding fra selger til kjgper etter befaringen.

Sgknad om ett-trinns sgknadsbehandling etter plan- og bygningsloven § 95 sendte kjgper

13. januar 2003. Kjgper hadde allerede rettet selve sotskadene senest medio januar 2003.

Selgers advokat opplyste 10. februar at de ville komme tilbake til saken s& snart man hadde
fatt oversikt over den. Den 17. februar ble det bestridt at mangel forela fra selgers side.
Begrunnelsen var at kjgper ikke hadde dokumentert at det forela en mangel. Selger ville
derfor gis anledning til besiktigelse og pa eget grunnlag gjgre seg opp en mening om
eiendommen led av en mangel. Hvis dette skulle vere tilfellet, forbeholdt selger seg retten
til selv a rette mangelen i henhold til avhl. § 4-10. Dagen etter, den 18. februar, svarte
kjgper under henvisning til at selger bestred at det forela en mangel; “orienteres De herved
om at arbeid med utbedring av manglene for selgers regning, vil starte opp omgdaende.”

Fgrst samme dag, 18. februar, ga kommunen igangsettingstillatelse til kjgper.

Pa tidspunktet 17. februar, da selger fremsatte mulig tilbud om retting, var allerede deler av
rettingsarbeidet foretatt. Rettingsarbeidet fra kjgpers side hadde begynt fgr reklamasjonen

ble fremsatt overfor selger.

Etter en konkret vurdering kom Hgyesterett til at selgers krav om a forbeholde seg retten til
selv a rette mangelen, ikke var fremsatt innen rimelig tid etter kjgpers reklamasjon, jfr.
avhl. § 4-10 tredje ledd. En enstemmig Hgyesterett kom saledes til at kjgper ikke hadde
tapt sin rett til a kreve prisavslag av selger. Under henvisning til lojaliteten i et
kontraktsforhold, la Hgyesterett seerlig vekt pa at selger hadde forholdt seg passiv i ca. en

og en halv maned, etter mottatt reklamasjon fra kjgper.

Det var szrlig to forhold som var fremme i saken. Det ene forholdet var at selger ikke

hadde hatt mulighet til 4 rette mangelen fgr 18. februar 2003 (det vil si dagen etter
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selgerens brev), da igangsettingstillatelsen fra kommunen fgrst forela pa dette tidspunktet.
Men, det matte etter Hgyesteretts syn uansett kunne kreves at selger i mellomtiden
klargjorde sitt standpunkt sa de kom til at dette ikke kunne veere avgjgrende. Det andre
forholdet var at kjgper hadde planer om a totalrehabilitere garden. Det var saledes usikkert
om kjgper ville vere interessert i et tilbud om retting fra selger som innebar at eiendommen

uten mangler ble tilbakefgrt til sin opprinnelige tilstand.

Etter Hgyesteretts avgjgrelse kan man stille seg spgrsmalet om regelen virkelig kan tas pa
ordet. I denne saken ble jo selger delvis fratatt sin rettingsadgang grunnet arbeidene til
kjgper. Det kan imidlertid synes som det avgjgrende for Hgyesterett var om situasjonen
ville medfgre urimelig ulempe for kjgper, og at dette veide tyngre enn kjgpers

rettingsadgang.

Det kan 1 enkelte tilfeller vare upraktisk for kjgper med tilbud om retting fra selger til
eiendommens opprinnelig tilstand. Fgrstvoterende (dommer Matningsdal) uttalte om dette 1

denne dommen;

”Jeg er kommet til at ogsa nar selgeren er kjent med at kjgperen har andre planer med
eiendommen enn tilbakefpring til tidligere tilstand, ma utgangspunktet veere at selgeren —
for a unngd krav om prisavslag — ma fremsette et tilbud om utbedring som oppfyller
kravene i avhendingsloven §4-10. Det blir sa opp til kigperen om — og i tilfelle i hvilken

utstrekning — han vil akseptere tilbudet.” *°

I denne saken ble et slikt rettingstilbud ikke fremsatt av selger, og pavirker derfor ikke

adgangen til a kreve prisavslag eller prisavslagets stgrrelse for kjgper.

I Brkanovic-dommen som ble avsagt kort tid etter Idamar-dommen, hadde selger heller

ikke fremsatt et tilbud om retting overfor kjgper som tilfredstilte kravene til innen rimelig

% Se Rt. 2006 s. 999, avsnitt 51.
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tid. Jeg vil i det fglgende kort redegjgre for tidsforlgpet ogsa i denne dommen, og hvordan
Hgyesterett vurderte dette vilkaret.

I denne saken hadde selger gitt uttrykk for at de ville "initiere ngdvendige tiltak” dersom
det skulle vise seg a vare fukt over talegrensen ca. tre uker etter at kjgper ba om en
avklaring hvorvidt selger ville benytte sin retteplikt, og en og en halv maned etter den
fagrste reklamasjonen. Kjgper ansa ikke denne tilbakemeldingen fra selger som et tilbud om

retting av mangelen, og aktet derfor a rette selv. Dette ble meddelt selger.

Ut 1 fra en konkret helhetsvurdering og hensynet til den gjensidige lojalitetsplikten i et
kontraktsforhold fant Hgyesterett at et slikt svar fra selger ikke var tilstrekkelig til a
avskjaere kjgpers sanksjoner. Retten fremhevet at kjgper hadde behov for en avklaring fra
selger av om det faktisk ville bli utfgrt retting av mangelen, ettersom et tilbud om retting

suspenderer andre mangelskrav en kjgper kan paberope seg.

Videre ble det fremhevet at selgers tilbakemelding heller ikke inneholdt noen konkrete
opplysninger om den rettingsmetoden som i tilfelle ville bli benyttet. Det forela heller
ingen angivelse av de konkrete tidsrammene for rettingen, til tross for at saken var sa godt
opplyst fra kjgpers side at han hadde en foranledning til & si noe om dette. Det ble ogsa
fremhevet at selger burde ha reagert dersom de mente urettmessig a veare fratatt
rettingsadgangen, og ikke ventet fra rettingsarbeidene startet opp i slutten av januar 2002,

helt til begynnelsen av mars 2002.

Til ytterligere presisering av hva som skal anses som innen rimelig tid kan ogsa RG 2004
s. 357 Frostating lagmannsrett nevnes. Retten kom her frem til at vilkaret innen rimelig tid
matte avgjgres konkret, der dette ville avhenge av skadens art og omstendighetene for
gvrig. Dersom det gjelder en mindre eller isolert skade uten avgjgrende betydning for
eiendommens funksjon eller rehabiliteringens fremdrift, ma selger kunne fa noe tid pa seg

fgr retting skjer. Om man derimot er i en situasjon hvor spgrsmalet om retting har direkte
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betydning for fremdriften i et betydelig rehabiliteringsarbeid, ma det stilles vesentlig stgrre

krav til selgers oppfolging.

Pa bakgrunn av det ovennevnte, kan det avslutningsvis bemerkes at selgerens reparasjon
skal skje innen rimelig tid etter at kjgperen har gjort mangelen gjeldende, og gjort det
mulig for selgeren a rette mangelen, jfr. § 4-10 tredje ledd fgrste punktum. Det fglger av
lovens forarbeider at fristen Igper fra reklamasjonen, sa selgeren kan ikke vente urimelig
lenge med tilbudet eller utfgrelse av selve rettingen. I Idamar-dommen hadde selger
forholdt seg passiv i en og en halv maned, og det var ifglge Hgyesterett for lang tid til a
tilfredsstille vilkaret innen rimelig tid. Dette medfgrte at selgers rettingsadgang ikke var
krenket, og at kKjgpers krav pa prisavslag fortsatt var i behold. I Brkanovic-dommen hadde
selger heller ikke fremsatt et tilbud om retting overfor kjgper som tilfredstilte kravene til
innen rimelig tid. I denne saken hadde selger kommet med en tilbakemelding ca. tre uker
etter at kjgper bad om en avklaring av hvorvidt selger ville benytte sin rettingsadgang, og
en og en halv maned etter den fgrste reklamasjon. Hgyesterett kom til at et slikt svar fra

selger ikke var tilstrekkelig til a avskjere kjgpers sanksjoner.

3.3.7 Hvem av partene ma baere kostnadene ved rettingen i henhold til avhl.
§ 4-10 tredje ledd?

Bestemmelsen i § 4-10 tredje ledd, andre punktum, lyder som fglger;

” ... Rettinga skal skje for seljarens rekning.”

Bestemmelsen regulerer hvem av partene som skal bare kostnadene ved retting av
mangelen. Det fremgar av ordlyden at rettingen skal skje for selgerens regning. Det betyr at
rettingen skal skje for selgerens regning bade nar rettingen finner sted fordi selgeren
benytter seg av retten til & foreta slik retting selv etter fgrste ledd, og nar kjgperen krever
retting etter andre ledd. Selgeren plikter siledes a bere alle kostnadene som rettingen vil
medfgre. Dette vil for det fgrste matte gjelde kostnader selgeren selv matte ha hatt i

forbindelse med at mangelen ble rettet, som for eksempel utgifter til materialer og
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arbeidshjelp. Selgeren vil videre matte baere ngdvendige utgifter kjgperen har hatt i
forbindelse med rettingen, for eksempel utgifter til transport av gjenstander som skal

repareres.

Rettingen kan i praksis ofte ikke gjennomfgres uten at deler av eiendommen far bedre
standard enn den etter avtalen skulle ha hatt. I den forbindelse fglger det av lovens

forarbeider;

”Sjplv om retting praktisk sett ikkje kan gjennomfgorast utan at delar av eigedomen vert
betre enn dei etter avtala skulle vore, t d ved at mangelfulle vassrayr vert bytt ut med nye,
kan ikkje seljaren krevje at kjgparen skal betale for meirverdien. Men dette er eit omstende
som tel med ved spprsmalet om rettinga vil valde seljaren slik kostnad eller ulempe at han

eller ho i det heile ikkje har plikt til retting.” ol

Av denne uttalelsen fremgar det at selgeren ikke kan kreve at kjgperen skal betale deler av
kostnadene ved rettingen, selv om rettingen medfgrer bedre standard. Dette er ikke uten

videre akseptabelt hevder Bergsaker. Han uttaler fglgende;

”Til tross for forarbeidenes uttalelse, ma det — i trad med alminnelige kontrakts- og
erstatningsrettslige prinsipper — etter omstendighetene kunne forlanges at kjpperen selv
dekker en del av reparasjonen, nar den har fort til bedre standard enn kjpperen hadde krav

pd etter kjppekontrakten.” **

Det fremkommer av denne uttalelsen at det ma kunne kreves at kjgperen dekker en del av

reparasjonen hvis den har medfgrt en sakalt “standardheving”.

Som allerede nevnt i punkt 3.3.2, ma kjgperen imidlertid i visse tilfeller finne seg i a

forskuddsbetale enkelte kostnader som rettingen fgrer med seg. Det kan for eksempel vaere

! Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 106.
%2 Se Bergsaker (2003) s. 323.
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at kjgperen ma leie en bolig eller en gjenstand mens deler av eiendommen blir rettet.
Grunnen til at kjgperen ma forskuddsbetale kan vere at denne midlertidige ordningen ofte
blir den enkleste i praksis bade for selgeren og kjgperen. Til slutt er det likevel selgeren sin
plikt a svare for disse kostnadene. Kjgperen vil pa sin side ha en plikt til & avgrense
kostnadene slik som god skikk tilsier””, og som ogsa flger av den alminnelige

tapsbegrensningsplikten i kontraktsforhold.

3.3.8 Rettsvirkninger etter avhl. § 4-10 fjerde ledd
Bestemmelsen i1 § 4-10 fjerde ledd lyder som fglger;

”Vert mangelen ikkje retta, kan kjgparen krevje prisavslag etter § 4-12 eller heve etter
§ 4-13. Dette gjeld likevel ikkje dersom kjgparen avviser retting som seljaren har rett til a
utfpre etter fyrste ledd. Dersom seljaren har plikt til a rette mangelen, og dette ikkje vert

gjort, kan kjgparen krevje skadebot for forsvarlege kostnader ved a fa mangelen retta.”

Det fremgar av ordlyden i fjerde ledd, fgrste punktum, at kjgperen kan kreve prisavslag
eller hevning dersom mangelen ikke blir rettet av selgeren. Etter ordlyden i fjerde ledd,
andre punktum, mister kjgperen disse rettighetene dersom han uberettiget avviser retting

som selgeren har rett til & utfgre.

Dette forer oss tilbake til Idamar- og Brkanovic-dommen, der Hgyesterett 1 begge
dommene blant annet tok stilling til om kjgper hadde tapt retten til a kreve prisavslag som
fglge av at selger ble fratatt muligheten til 4 rette mangelen.”* Faktum i disse to sakene er
ikke fullt ut overensstemmende med ordlyden i bestemmelsen. I Idamar-dommen ble ikke
selger nektet a rette mangelen, men kjgper hadde allerede pa reklamasjonstidspunktet
begynt a rette mangelen ved a rive innredningen, fgr selger fikk anledning. Pa denne maten

var selger allerede delvis fratatt sin rettingsadgang. I Idamar-dommen tapte ikke kjgper

% Se Ot prp nr 66 (1990-91) s. 107.
% Jfr. oppgavens problemstilling i pkt. 1.1.
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retten til prisavslag som fglge av denne handlingen. Det kan synes som om Hgyesterett

behandlet kjgper noe “snilt” i dette tilfellet.”

I Brkanovic-dommen var det ogsa tidsmomentet og selgers aktivitetsplikt som stod sentralt.
Selgers tilbud om retting tilfredsstilte ikke kravene etter § 4-10 fgrste ledd, og kjgpers krav

pa prisavslag var derfor i behold.

Lovens forarbeider inneholder en uttalelse om at kjgperens rett til erstatning ikke er

omfattet av fjerde ledd. Uttalelsen lyder;

”Kjpparens rett til skadebot vert derimot ikkje omfatta av fjerde ledd, sa denne retten vil
framleis gjelde sjplv om kjpparen utan god nok grunn nektar seljaren a rette. Men sjplvsagt

kan slik nekting spele inn ved utmalinga av ei eventuell skadebot.” %

Retten til erstatning vil i henhold til denne uttalelsen fremdeles vare i behold selv om
kjgperen uten god grunn nekter selgeren a rette. Blir selgeren urettmessig nektet a rette
mangelen kan dette likevel spille inn ved en eventuell erstatningsutmaling. Det er uklart

hvilken innvirkning dette skal fa ved erstatningsutmalingen.

Det er delte meninger om kjgperens rett til erstatning i teorien. Det ene synspunktet, som
hevdes a vare i samsvar med uttalelsen i forarbeidene, forsvares av blant annet Lilleholt.”
Han er av den oppfatning at kjgperen fremdeles kan kreve erstatning, som ogsa kan omfatte
utgifter som kjgperen har hatt til retting av mangelen, forutsatt at vilkarene ellers er til

stede. Bergsdker’® mener derimot at det riktige her ma vere at kjgperen mister sin rett til

% Jfr. bl.a. meningsytringer fra internt foredrag ved Kére Lilleholt vedrgrende avhendingsloven og
Hgyesterett.

% Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 107.

7 Jfr. Lilleholt (2001) s. 147-148, Jensen, Selgerens rett til utbedring etter avhendingsloven §4-10 (2001),
s. 309 flg. pa s. 315 og Rognlien (1998) s. 109.

% Jfr. Bergsaker (2003) s. 324.
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erstatning for det gkonomisk tap som kunne ha vart unngatt hvis selgeren hadde fatt
anledning til a rette mangelen. Bergsaker tolker altsa denne bestemmelsen strengere

overfor kjgperen.

Jeg anser Bergsakers synspunkt for & vere i samsvar med alminnelige
rimelighetsbetraktninger. Det vil virke urimelig overfor selgeren dersom kjgperen
urettmessig skal kunne avvise selgerens lovbestemte adgang til a rette, for deretter a kreve
erstatning for et gkonomisk tap som selgeren kunne ha forhindret ved sin retting, herunder
kjoperens utgifter til den samme rettingen. Konsekvensen av slik urettmessig avvisning bgr

vere at kjgperen taper rett til & kreve erstatning for det tap som kunne vere unngatt.

Problemstillingen var oppe 1 Brkanovic-dommen, men det ble ikke ngdvendig for
Hgyesterett a ta stilling til akkurat denne problemstillingen, da de kom til at kjgper ikke
hadde krenket selgers rett til 4 rette. Spgrsmalet er derfor ikke avklart av Hgyesterett.

Videre gar det frem av forarbeidene at ordningen av fjerde ledd, fgrste og andre punktum,
innholdsmessig svarer til kjgpsloven § 37 forste ledd. Departementet viser til om det som er

sagt om dette i kjgpslovens forarbeider.”

I § 4-10 fjerde ledd, tredje punktum, heter det at dersom selgeren har plikt til a rette

mangelen, og dette ikke blir gjort, kan kjgperen kreve erstatning for forsvarlige kostnader
ved a fa mangelen rettet. Bestemmelsen her gjelder altsa der selgeren har en rettingsplikt,
jfr. andre ledd, og ikke en rettingsadgang. Dette svarer for gvrig til kjgpsloven § 34 tredje
ledd, og avhendingslovens forarbeider'® viser videre til kjgpslovens forarbeider'" for en

n&rmere omtale.

% Se Ot prp nr 80 (1986-87) s. 89-90.
190'Se Ot prp nr 66 (1990-91) s. 107.
191 Jfr. Ot prp nr 80 (1986-87) s. 86-87.
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Erstatning for tap pa grunn av mangelen kan kjgperen ellers kreve etter § 4-14 jfr. § 4-5. En
slik erstatning vil ofte dekke det samme som erstatning etter § 4-10 fjerde ledd, tredje
punktum, men i § 4-14 jfr. § 4-5 dreier det seg om sakalt kontrollansvar og skyldansvar.
Paragraf 4-10 fjerde ledd, tredje punktum, gir derimot en helt objektiv erstatningsregel, det
vil si en regel som gjelder uten avgrensning av slike vilkar som i § 4-14 jfr. § 4-5. Men den
objektive regelen i § 4-10 fjerde ledd vil bare gjelde forsvarlige kostnader til retting av
mangelen, og ikke annet tap. Dessuten er det en grunnforutsetning at selgeren hadde en

rettingsplikt etter andre ledd.

Paragraf 4-10 vil gjelde bade for faktiske mangler og for rettsmangler. Det er likevel gjort

unntak fra kjgperens rett til a kreve retting etter andre ledd i rettsmangeltilfellene.

Konklusjonen med hensyn til rettsvirkninger etter § 4-10 er at kjgperen kan kreve
prisavslag eller hevning dersom mangelen ikke blir rettet av selgeren i henhold til den
rettingsadgangen som er gitt, men kjgperen mister disse rettighetene dersom han uberettiget
avviser slik retting som selgeren har rett til & utfgre. Kjgperens rett til erstatning er derimot
ikke omfattet av fjerde ledd, men denne retten vil etter forarbeidene fremdeles gjelde selv
om kjgperen uten god grunn nekter selgeren a rette. Erstatningsspgrsmalet ved kjgperens
urettmessige avvisning av selgerens rettingsadgang er uavklart fra Hgyesteretts side, og det

er som referert over delte meninger i teorien.
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3.4 Reklamasjoni avhl. § 4-19

3.4.1 Innledning

Kjgperens overholdelse av reklamasjonsplikten er en klar forutsetning og et vilkér for at
kjgperen kan gjgre et avtalebrudd gjeldende overfor selgeren etter avhendingsloven. Avhl.
§ 4-19 angir som tidligere nevnt to selvstendi gelo2 reklamasjonsfrister for kjgperen hvorav
begge ma vare overholdt for at reklamasjonen skal vare rettidig fremsatt, jfr. forste og
andre ledd. Regelen etter fgrste ledd er at det ma reklameres “innan rimeleg tid”, den
sakalte relative reklamasjonsfristen. Andre ledd angir at kravet uavhengig av den relative
reklamasjonsfristen uansett ma vere paberopt senest innen fem ar fra overtakelsen'”, den
sakalte absolutte reklamasjonsfristen. Retten for kjgperen til & paberope seg mangler gar

tapt hvis ikke begge disse fristene er overholdt.

Paragraf 4-19 er en felles reklamasjonsbestemmelse som bade vil gjelde ved forsinket
oppfyllelse, ved faktiske mangler, og ved retts- og radighetsmangler ved eiendommen.
Denne oppgaven vil som nevnt begrenses til kun & omfatte kjgperens reklamasjonsplikt

vedrgrende faktiske mangler'® ved eiendommen.

Det er etter § 4-19 flere vilkar som ma vere tilfredsstilt for at kjgperen kan gjgre et
avtalebrudd gjeldende overfor selgeren. Nedenfor vil jeg behandle de ulike vilkdrene, og
presentasjonen vil fglge systematikken 1 paragrafen, slik at fgrste ledd behandles forst,
deretter andre ledd og til slutt tredje ledd.

192 Se naermere om dette nedenfor i pkt. 3.4.4.
103 Se f. eks. Falkanger (1997) s. 340.

1941 det fglgende vil begrepet “faktisk mangel” bli betegnet som en “mangel”.
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3.4.2 Hva skal forstas med “innan rimeleg tid etter & ha oppdaga eller burde ha
oppdaga”i avhl. § 4-19 farste ledd?

Temaet for dette punktet er hva som skal forstas med den relative reklamasjonsfristen
“innan rimeleg tid”, og de to kravene “oppdaga eller burde ha oppdaga”, i avhl. § 4-19
fgrste ledd. Jeg har valgt & behandle disse kriteriene samlet, da de henger ngye sammen.

Bestemmelsen lyder som fglger;

”Kjgparen taper retten til a gjere avtalebrotet gjeldande dersom kjgparen ikkje innan
rimeleg tid etter a ha oppdaga eller burde ha oppdaga det, gir seljaren melding om at

avtalebrotet vert gjort gjeldande og kva slags avtalebrot det er.” (min uthevning)

Utgangspunktet for kjgperens reklamasjonsfrist etter forste ledd er tidspunktet for nar

kjoperen oppdaget eller burde ha oppdaget selgerens avtalebrudd.

Avhl. § 4-19 fgrste ledd hjemler som nevnt to alternative krav knyttet til kjgperens
kunnskap om forhold ved eiendommen. Disse kravene er henholdsvis at kjgperen innen
rimelig tid, etter a ha oppdaget eller burde ha oppdaget forhold ved eiendommen, gir

selgeren melding om at et avtalebrudd blir gjort gjeldende, og hva slags avtalebrudd det er.

Foreligger det en mangel ved eiendommen, vil mangelen ofte bli oppdaget forholdsvis
raskt etter overtakelsen. Det er derfor viktig a se avhl. § 4-9, vedrgrende kjgperens
undersgkelsesplikt av eiendommen etter overtakelsen, i sammenheng med
reklamasjonsbestemmelsen.'” For de manglene som ble oppdaget eller burde ha blitt
oppdaget ved denne undersgkelsen, vil utgangspunktet for reklamasjonsfristen vaere
undersgkelsestidspunktet. Har kjgperen unnlatt a overholde undersgkelsesplikten sin vil
selvsagt utgangspunktet for reklamasjonsfristen veere det samme her, det vil si nar kjgperen

etter § 4-9 skulle ha undersgkt eiendommen, safremt manglene ved en slik undersgkelse

195 Undersgkelse av eiendommen fpr overtakelsen kan for gvrig ogsé utlgse reklamasjonsplikt, jfr. avhl.

§ 3-10.
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burde ha blitt oppdaget. Unnlater kjgperen a overholde denne undersgkelsesplikten kan
dette alene medfgre at kjgperen ikke reklamerer i tide. I utgangspunktet mister kjgperen i

slike tilfeller retten til & gjgre mangelen gjeldende, jfr. § 4-19; "burde ha oppdaga”.

Kjgperen kan ogsa tape reklamasjonsretten i andre tilfeller enn som nevnt ovenfor der han
burde ha oppdaget mangelen tidligere som fglge av en undersgkelse. Dersom kjgperen for
eksempel hevder a ha oppdaget en mangel fgr avtaleinngaelsen, men likevel velger a
undertegne kontrakten uten a ta noe forbehold, eller at en opplysning om forholdet tas med
i kontrakten, kan reklamasjonsretten gé tapt.'”® Det samme vil gjelde der kjgperen har
oppdaget en mangel og likevel betaler kjgpesummen uten a ta forbehold.'"” I Rt. 1966

s. 1327 (s. 1330) ble det uttalt i et obiter dictum at;

”... det er vanskelig a godta en reklamasjon nar kjgperen, etter 13. januar 1955 da veere
blitt kjent med at han fikk 2 istedenfor % dekar, unnlot a ta forbehold ved oppgjgret to

uker senere.”

Der kjgperen hevder at mangel foreligger fgr overtakelsen, og selgeren nekter a la kjgperen
overta eiendommen sa lenge kjgperen truer med a gjgre gjeldende at mangel foreligger, vil
kjgperens frafallelse av mangelskravet for a fa overta normalt vere bindende for ham.
Likeledes kan reklamasjonsretten tapes ved kjgperens uttalelser eller handlemate etter at

mangelen er eller hevdes a vaere oppdaget.

Paragraf 4-19 fgrste ledd gjelder som nevnt den relative reklamasjonsfristen, og fastslar at
kjgperen taper retten til a gjgre avtalebruddet gjeldende dersom kjgperen ikke innen rimelig
tid etter a ha oppdaget eller burde ha oppdaget avtalebruddet gir selgeren melding. Hva

som menes med innen rimelig tid vil variere etter forholdene, og ma etter lovens

106 Se Bergséker (2003) s. 366.
107 e Hagstrgm (2003) s. 349, Lgken (1985) s. 204-205 og Bergsaker (2003) s. 366. Dette standpunkt er ogsa
lagt til grunn i Agder lagmannsretts dom 10. juli 1998 (LA-1997-01134).
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forarbeider'® avhenge av en konkret vurdering der det ma vektlegges hva slags kjgper en
har med a gjgre. Det stilles som nevnt ikke samme krav til hurtig reaksjon hos en
forbrukerkjgper som til en neringsdrivende kjgper. Fra en neringsdrivende kjgper ma man
i stgrre grad kunne kreve et raskt svar enn fra en forbrukerkjgper. Det ma etter forarbeidene
ogsa kunne vektlegges hva slags sakkunnskap kjgperen har om eiendommen, og hva slags

eiendom som har blitt kjgpt.

Et praktisk eksempel fra Anticimex Forsikring'”” vedrgrende reklamasjonsfristen er en sak
der kjgper reklamerte til selger ved selskapet ca. syv maneder etter overtakelsen. Kjgper
hadde i denne saken kjgpt en 80 ar gammel bolig hvor han hadde oppdaget en barkebille i
en bzrebjelke i kjelleren. Av reklamasjonen fremgikk det ikke pa hvilket tidspunkt kjgper
hadde oppdaget denne barkebillen. Selskapet la til grunn at den paberopte svakhet ved
boligen ble oppdaget etter kjgper overtok bruken av eiendommen, jfr. i denne sammenheng
§ 4-9 vedrgrende kjgperens undersgkelsesplikt etter overtakelse. Ved denne undersgkelsen
hevdet selskapet at kjgperen burde ha oppdaget forholdet fgr det hadde gatt syv maneder,
og av den grunn var konklusjonen at kjgper ikke hadde reklamert innen rimelig tid, 1

henhold til § 4-19 farste ledd. Kjgper aksepterte denne avgjgrelsen.

Det forekommer at kjgperen unnlater a reklamere pa noe som i utgangspunktet ser ut som a
vare en liten mangel. Hvis det senere skulle vise seg at mangelen derimot er stgrre enn
fagrst antatt, risikerer kjgper a bli mgtt med at reklamasjonsplikten ikke er overholdt. Det
kan i slike tilfeller veere pa sin plass a strekke innen rimelig tid kriteriet noe til kjgperens
fordel. Det vil ogsa kunne fglge av rene rimelighetsbetraktninger. I rettspraksis' ' ble
manglende reklamasjon over lekkasje ikke tillagt betydning siden kjgperen trodde
lekkasjen var liten, og kunne rettes til forholdsvis lav kostnad. Senere da lekkasjen viste

seg a vaere mer omfattende hadde kjgperen reklamasjonsretten i behold. Man bgr likevel

198 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 117.
19 Jfr. pkt. 1.4.5 ovenfor.
"9 Jfr. Borgarting lagmannsretts dom 3. juli 2001 (LB-2000-03557).
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passe pé 4 ikke gé for langt i denne retningen.''" Kjgper bgr overholde
undersgkelsesplikten sin ogsa ved mindre mangler i henhold til avhl. § 4-9, og ved unnlatt

undersgkelse kan det vere riktig a avskjaere reklamasjonen etter avhl. § 4-19 fgrste ledd.

Et unntak fra at kjgperen mister retten til a gjgre selgerens avtalebrudd gjeldende pa grunn
av for sen fremsatt reklamasjon, er der selgeren har gétt inn i en realitetsdiskusjon''* med
kjgperen om det foreligger mislighold eller kravets omfang. Dette er ogsa lagt til grunn i
rettspraksis.''® I slike tilfeller kan ikke selgeren senere paberope seg at reklamasjonen ikke
var rettidig etter § 4-19 forste ledd. Forutsetningen er imidlertid at det virkelig har skjedd
en realitetsdiskusjon mellom kjgperen og selgeren. Det fremkommer av Hagstrgm 1 juridisk

litteratur vedrgrende realitetsdiskusjoner;

”Skal debitors (selgerens) innsigelse ga tapt, ma det virkelig ha skjedd realitetsdiskusjoner.
Det er ikke tilstrekkelig for rettstap at debitor har avvist reklamasjonen som grunnlgs, uten
spesielt a nevne at den er for sent fremsatt, se Rt. 1934 s. 740. Heller ikke fgrer det til
rettstap dersom debitor klart har tatt et avvisende standpunkt, men senere forsgker da

forhandle for é fé til en minnelig ordning, jfr. i denne reming Rt. 1922 s. 153.” '™*

Denne leren om realitetsdiskusjoner gjelder imidlertid ikke for absolutte lovbestemte
reklamasjonsfrister.'"” Selgeren eller selgerens advokat ber alltid sgrge for at det blir tatt et
skriftlig forbehold om at det er reklamert for sent nar kjgperen reklamerer fgrste gang, med

mindre det er apenbart at reklamasjonen er rettidig.

"1 Jfr. Bergséker (2003) s. 365.

12 Se Hagstrgm (2003) s. 343-344. Se ogsa kritikken i Kriiger (1999) s. 581-582.

3 Se Rt. 1910 s. 790, Rt. 1920 s. 831, Rt. 1928 s. 980, Rt. 1935 5. 1014, Rt. 1937 s. 323, Rt. 1949 5. 961, jfr.
Hagstrgm (2003) s. 343.

14 Se Hagstrgm (2003) s. 343.

"5 Se mer om dette i pkt. 3.4.4 nedenfor.
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En reklamasjon ma meddeles selgeren eller selgerens representant’ ' men det ma ogsa
antas at den kan overbringes eiendomsmegleren som gjennomfgrte salget. Megleren ma i et
slikt tilfelle informere selgeren om reklamasjonen. For at en reklamasjon rettet mot
megleren skal gjelde overfor selgeren, ma det fremkomme av reklamasjonen at den er ment
a fa folge overfor selgeren. Om det derimot skulle fremga at kjgperen mener a holde

megleren ansvarlig, foreligger det ingen reklamasjon med virkning overfor selgeren.'”

Paragraf 4-19 suppleres av avhl. § 2-8 som angér risikoen for sending av melding. I
henhold til avhl. § 2-8 kan den som har sendt "melding” i samsvar med loven "pa
forsvarleg mdate”, gjgre meldingen gjeldende mot den annen part selv om meldingen
forsinkes underveis eller ikke kommer frem. Dette er for gvrig i samsvar med de
sedvanlige regler om reklamasjon etter alminnelig obligasjonsrett. Jeg gar ikke n@rmere

inn pa denne bestemmelsen.

3.4.3 Oppstilles det innholdskrav eller formkrav etter avhl. § 4-19 fgrste ledd?

Temaet for dette punktet er om avhl. § 4-19 fgrste ledd oppstiller innholdskrav eller

formkrav til kjgperens reklamasjon. Bestemmelsen lyder som fglger;

”Kjgparen taper retten til a gjere avtalebrotet gjeldande dersom kjgparen ikkje innan
rimeleg tid etter a ha oppdaga eller burde ha oppdaga det, gir seljaren melding om at

avtalebrotet vert gjort gjeldande og kva slags avtalebrot det er.” (min uthevning)

Det er tilstrekkelig at kjgperen fremmer en ngytral reklamasjon 1 henhold til § 4-19 forste
ledd.""® En ngytral reklamasjon innebzrer at kjgperen ma gi selgeren melding om

avtalebruddet, og at det vil bli gjort gjeldende, samt hva slags avtalebrudd det dreier seg

16 Se Kriiger (1999) s. 563.
"7 Se Bergséker (2003) s. 368.
"8 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 117.
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om, for eksempel en mangel. Det vises til lovens forarbeider'"® hvor det fremgér at
kjgperen innledningsvis kan ngye seg med a angi hvordan mangelen viser seg, men at
kjgperen etter hvert som han far stgrre innsikt i mangelen ma fglge opp med videre
underretning innen rimelig tid til selgeren for a holde kravet i hevd. Kjgperen trenger
saledes ikke a opplyse selgeren om hva slags misligholdsbefgyelser han vil gjgre gjeldende

overfor han, en sakalt spesiell reklamasjon.

I fgrste omgang ma selgeren forholde seg til kjgperens beskrivelse av mangelen i
reklamasjonen. Det er kjgperens beskrivelse som er grunnlaget for selgerens vurdering av
om han vil gjgre gjeldende sin rett til retting. Kanskje vil selgeren foreta en nermere
undersgkelse av den paberopte mangelen, og arsaken til denne, fgr han bestemmer seg for
om han vil bruke sin rettingsadgang. Den tiden selgeren bruker pa & vurdere om han vil
tilby, og utfgre slik retting, kan fa betydning for selve rettingsadgangen, og hvor langt
tidsforlgp som kan aksepteres etter § 4-10, jfr. ovenfor, og spesielt punkt 3.3.6.

Bade Idamar- og Brkanovic-dommen bergrer problemstillingen. Det ene sentrale vilkaret i
Idamar-dommen var som tidligere nevnt at selgers retting ma kunne skje innen rimelig
tid."® Selger forholdt seg her passiv i ca. en og en halv maned etter kjgpers reklamasjon.
Dette tidsforlgpet var ifglge Hgyesterett ikke akseptabelt, og av den grunn tapte ikke kjgper

retten til prisavslag etter § 4-10.

I Brkanovic-dommen ga selger en tilbakemelding ca. tre uker etter at kjgper ba om en
avklaring av hvorvidt selger ville benytte sin rettingsadgang, og en og en halv maned etter
den fgrste henvendelsen om fuktproblemer i leiligheten. Hgyesterett mente at selger ikke
hadde fremsatt et tilbud om retting som tilfredsstilte kravene i § 4-10 fgrste ledd, og kjgper
hadde derfor rett til prisavslag etter § 4-10 fjerde ledd.

19 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 117.
20 Jfr. Rt. 2006 s. 999, avsnitt 44, og pkt. 3.3.6 over.
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Skal kjgperen kreve en misligholdsbefgyelse som retting eller hevning gjelder det derimot

serskilte reklamasjonsregler'?' som kommer i tillegg til reklamasjonsreglene i § 4-19.

I Brkanovic-dommen vurderte Hgyesterett blant annet nettopp om kjgperen oppfylte
innholdskravene til en reklamasjon. Kjgper (Risnes/Eide) reklamerte til sin selger
(Brkanovic) over fuktskader ved den forholdsvis nyoppfarte sokkelleiligheten den

12. oktober 2001. Brkanovic erkjente ansvar, og sendte sa brev til tidligere salgsledd,
utbyggerfirmaet Boetablering, den 16. oktober 2001 hvor reklamasjonen fra kjgper 1a ved
samt fuktrapporten. Brkanovic hevdet at dersom forholdene var i trad med kjgperens

antakelser ville det foreligge en mangel som utbyggerfirmaet matte vere ansvarlig for.

Det ble deretter engasjert et nytt firma som konstaterte fukt og mugglukt i
veggkonstruksjonen. Brkanovic sendte s et nytt reklamasjonsbrev 9. november 2001 hvor
det ble henvist til denne rapporten, og fremholdt at dersom utbyggerfirmaet ikke ville rette,
ville han selv foreta retting for utbyggerfirmaets regning. I et brev 29. november 2001
svarte utbyggerfirmaet at de var kjent med fuktproblematikk i omradet, og at spgrsmalet
skulle vurderes nermere. Om det skulle vise seg a vare fuktighet over talegrensen ville de

initiere ngdvendige tiltak.

Den 21. januar 2002 da Brkanovic startet opp rettearbeidet ble det avdekket en skade i
muren, og flere forhold ble oppfattet som svakheter ved grunnmurs- og dreneringsarbeidet.

Dette ble imidlertid ikke varslet til utbyggerfirmaet.

Den 6. mars 2002 sendte utbyggerfirmaet brev til Brkanovic med vedlagte rapporter fra
nye fukt og luftmalinger foretatt i byggefeltet i slutten av januar. Rapporten viste at
fuktigheten var innenfor det akseptable, og som fglge av dette erkjente ikke

utbyggerfirmaet ansvar.

21 Se §§ 4-11 og 4-13.
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Rettingsarbeidet til Brkanovic var ferdig i april 2002. Byggelederen for rettingsarbeidet
konkluderte i sin rapport med at den paviste fuktighet pa innsiden av betongvegg var et

klart tegn pa alvorlige mangler ved konstruksjonen.

Hgyesterett kom til at innholdskravet til Brkanovics reklamasjon som kjgper klart oppfylte

kravene til en reklamasjon i § 4-19 fgrste ledd.

I den samme dommen konstaterte ogsa Hgyesterett at det ikke er noe krav etter loven at
arsaken til mangelen skal angis i reklamasjonen. Selgeren kan ha behov for noe mer tid til a
vurdere om det er en mangel, og om han vil rette, som fglge av at innholdskravene til
reklamasjonen er sma. I denne saken var det for gvrig antydet flere arsaker til
fuktproblemene. Kjgper hadde allerede reklamert over fuktskader i veggen, og det som
senere ble oppdaget under rettingsarbeidene, var ikke nye mangler, men nye arsaker til
fuktskadene.'? Reklamasjonen var til og med mer omfattende enn det loven krever, blant
annet fordi det tilkjennegis hvilke rettsvirkninger som ville bli gjort gjeldende.123 Grunnen
til at Hgyesterett fant reklamasjonen om fukt tilstrekkelig var fordi den refererte til
symptomene, og mer kan ikke kreves. Dette ma vel for gvrig sies a vaere god juss i henhold

til rimelighetsbetraktninger.

Avhl. § 4-19 fgrste ledd oppstiller ingen formkrav til reklamasjonen. Den kan gjgres bade
muntlig og skriftlig, men pa grunn av bevisspgrsmalet, om reklamasjonen er fremsatt og
dens innhold, anbefales det selvsagt at den gjgres skriftlig. Samtidig vil det vaere praktisk a
kunne dokumentere at reklamasjonen er forsvarlig avsendt, som ved rekommandert sending
eller ved telefaks. Skriftlig reklamasjon er derfor det mest hensiktsmessige og klargjgrende
bade med hensyn til nér det er reklamert og hva reklamasjonen gjelder. Vedrgrende

reklamasjonens form uttales det i lovens forarbeider fglgende;

122 Rt. 2006 s. 1076, avsnitt 63.
123 Rt. 2006 s. 1076, avsnitt 62.

50



”Det er ikkje stilt formkrav til reklamasjonen. Han kan vere bade munnleg og skriftleg. Av
omsyn til sikring av prov, bgr reklamasjonen likevel vere skriftleg. For at det skal vere ein
“reklamasjon” ma kjgparen fa fram at han eller ho meiner det ligg fore eit avtalebrot, og

at ein vil gjere dette gjeldande som grunnlag for misleghaldskrav.” '**

Det fglger av rettspraksis at det ved tvist om det overhodet er reklamert, skal det
alminnelige prinsippet om sannsynlighetsovervekt legges til grunn. Bevisfgringsplikten vil

ligge pa den som hevder at det er reklamert.'*

Oppsummeringsvis vil det ikke oppstilles strenge krav til reklamasjonens innhold etter
§ 4-19, men minstekravet ma vere at kjgperen gir selgeren melding om hva slags
avtalebrudd og hva slags mangel reklamasjonen gjelder, eventuelt en beskrivelse av

symptomene som viser seg. Det oppstilles ingen formkrav til en reklamasjon etter § 4-19.

3.4.4 Absolutt reklamasjonsfrist i avhl. § 4-19 andre ledd

Den absolutte reklamasjonsfristen pa fem ar fra bruksovertakelsen som oppstilles i avhl.
§ 4-19 andre ledd, méa ogsa vare oppfylt for at kjgper skal kunne gjgre mangelen gjeldende

overfor selger. Bestemmelsen lyder som fglger;

”Reklamasjon kan likevel seinast skje 5 ar etter at kjpparen har overteke bruken av
eigedomen, dersom ikkje seljaren ved garanti eller avtale har teke pa seg ansvar for lengre

tid.” (min uthevning)

Fristen gjgr seg gjeldende for alle kjgp, men kan fravikes ogsa ved a gi kortere frist utenfor
forbrukerkjep, jfr. avhl. § 1-2 fgrste og andre ledd. Som nevnt gjelder fristen fra kjgper

faktisk eller har mulighet til & overta eiendommen, og dette vil gjelde uten hensyn til om

124 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 117.
125 Jfr. f. eks. RG 2004 s. 357.
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kjoperen er forsinket med overtakelsen. ' Begrunnelsen er at kjgper fra

overtakelsestidspunktet har mulighet til & undersgke om det er mangler ved eiendommen.

Dette medfgrer at hvis en skjult mangel ikke oppdages, eller likeledes heller ikke burde ha
blitt oppdaget for lang tid etter overtakelsen, vil det uansett veere for sent a reklamere der

det er gatt mer enn fem ar fra kjgpers overtakelse av eiendommen.'*’

Femarsfristen vil ikke fa sa stor praktisk betydning i alle situasjoner. Det vil for eksempel
ofte veere vanskelig for kjgperen a fa medhold i et reklamasjonskrav etter lang tid, ogsa om
man er innenfor femarsfristen. Det vil lett kunne oppsta tvil om eiendommens tilstand pa
det tidspunktet som er avgjgrende for mangelsvurderingen, selve overtakelsen. I andre
situasjoner vil det derimot ikke vzare slik bevistvil, og en reklamasjon opptil fem ar etter
overtakelsen kan fgre frem. Kjgper vil kunne pavise hvilke opplysninger han fikk om
eiendommen ved a fremlegge salgsdokumentasjonen. Det vil for eksempel ikke ofte
forekomme tvil om et el-anleggs tilstand for oppimot fem ar tilbake, og heller ikke hvilke

regler som den gang gjaldt.

Det er viktig & merke seg at den relative reklamasjonsfristen, innen rimelig tid i forste ledd,
har selvstendig betydning ved siden av femarsfristen i andre ledd som nevnt over. Dette
betyr at kjgperen ikke kan vente med a reklamere over mangler han har, eller burde ha
oppdaget pa et tidligere tidspunkt til femarsfristen nermer seg. Hvis kjgperen reklamerer
innen femarsfristen kan det likevel vere reklamert for sent, dersom han ikke har reklamert

innen rimelig tid 1 henhold til fgrste ledd.

Dersom selgeren ved garanti eller avtale har patatt seg ansvar for lengre tid, kan kjgperen
reklamere ogsa etter fem ar, jfr. avhl. § 4-19 andre ledd. Det er for sa vidt overflgdig a ha
med dette i bestemmelsen, da det allerede fglger av § 1-2 at det er mulighet for a fravike

loven. Pa en annen side kan det vere hensiktsmessig 4 ha med at selgeren ved avtale kan

126 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 117.
127 Se Bergséker (2003) s. 366-367.
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pata seg ansvar for lengre tid, siden det er en ganske praktisk situasjon. Det kan her dreie
seg om en generell fristforlengelse, eller om en lengre frist som kun vil gjelde for nermere
nevnte omstendigheter. I det sist nevnte tilfellet, vil den vanlige reklamasjonsfristen i loven
gjelde for gvrige forhold.'*® Tilsvarende regel der selgeren ved garanti eller avtale patar seg
ansvar for lengre tid, slik at kjgperen kan reklamere ogsa etter mer enn fem ar, er ogsa tatt

med i bade kjgpsloven og i handverkertjenesteloven.

Laren om realitetsdiskusjoner som allerede nevnt ovenfor 1 punkt 3.4.2, gjelder ikke i
forhold til den absolutte femarsfristen i avhl. § 4-19 andre ledd. Diskusjoner kjgper og
selger senere matte ha etter femarsfristens utlgp, kan likevel inneholde uttalelser som er

slik 4 forstd at selgeren uansett patar seg et ansvar, selv om fristen er lgpt ut.'*

3.4.5 Hva skjer dersom “seljaren har vore grovt aktlaus, uzerleg eller for ovrig
handla i strid med god tru” etter avhl. § 4-19 tredje ledd?

Avhl. § 4-19 tredje ledd lyder som fglger;

”Seljaren kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint dersom seljaren har vore

grovt aktlaus, ucerleg eller for pvrig handla i strid med god tru.” (min uthevning)

Det fremgar av lovteksten at selgeren ikke kan gjgre gjeldende at det er reklamert for sent
etter forste eller andre ledd, dersom selgeren har vert grovt uaktsom, uerlig eller for gvrig
har handlet i strid med god tro. Dette vil kunne bli aktuelt der selgeren har misligholdt
opplysningsplikten130 etter avhl. § 3-7, eller ved a ha gitt uriktige opplysningerm, jfr. avhl.
§ 3-8.

128 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 117.

129 Jfr. Bergséker (2003) s. 369 og Rt. 1984 s. 962.

0 Se f. eks. Agder lagmannsretts dom av 8. januar 2001 (LA-2000-00333) og Gulating lagmannsretts dom
av 12. april 2002 (LG-2000-00983).
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Ogsa etter at kjgper har overtatt eiendommen kan selger gjgre seg skyldig i klanderverdige
forhold som kan tillegges betydning etter tredje ledd.'** Et eksempel pa dette er en sak fra
Borgarting lagmannsrett'>, der det ble lagt til grunn at selgeren opptradte grovt uaktsomt
siden han ikke ga fulle opplysninger om en tidligere reparasjon da kjgper reklamerte
mindre enn ett ar etter overtakelse. En ny reklamasjon fremsatt mer enn fem ar etter

overtakelse var dermed ikke for sen.

Dette innebzrer at man kan na frem med et reklamasjonskrav selv om femarsfristen er
utlgpt forutsatt at det ikke er foreldet etter gvrige foreldelsesregler13 4 Avhl. § 4-19 tredje
ledd svarer for gvrig til kjgpsloven § 33, og meningen er at den skal forstas pa samme
méte."* Det vil likevel vaere en forskjell ved at kjgpsloven § 33 bare gjelder reklamasjon
vedrgrende mangler, mens avhendingsloven vil gjelde generelt ved avtalebrudd pa selgers

side.

131 Jfr. Borgarting lagmannsretts dom av 20. januar 2003 (LB-2002-01139), der uriktige opplysninger om

lovligheten av soverom pa loftet ble ansett gitt grovt uaktsomt og i strid med god tro.
132 Se Bergsaker (2003) s. 370.

133 Borgarting lagmannsretts dom av 10. juni 2002 (LB-2001-01811).

134 Se note 47 ovenfor.

133 Jfr. Ot prp nr 66 (1990-91) s. 117.
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