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1 Innledning

1.1 Presentasjon av tema
Oppgavens tittel er "Kjopers prisavslag etter avhendingsloven ved mangler tilknyttet felles-
arealer i eierseksjonssameier”. Oppgaven skal framstille gjeldende rett pd bakgrunn av de

rettskildene som er tilgjengelig pa rettsomradet.

Formalet med oppgaven er & finne hva gjeldende rett er, og 1 tillegg stille kritiske sparsmaél til
om gjeldende rett er det riktige resultat de lege ferenda. Det som gjor framstillingen saerlig
interessant er aspektet med at det er mangler ved fellesarealer 1 eierseksjonssameier oppgaven
vil behandle.

Som en innledende forklaring til leseren har ethvert eierseksjonssameie en lovpalagt plikt til a
vedlikeholde fellesarealer etter eierseksjonsloven § 20. Dette peker i retning av at en kjoper
ikke kan péberope mangler i fellesarealer overfor selger. Som oppgaven vil vise er gjeldende

rett likevel en annen.

Framstillingen vil ogsé behandle spersmalet om hvilket omfang et eventuelt prisavslag vil
kunne fa dersom manglene er i fellesarealer. Det vil i denne sammenheng oppsté spersmal om
selger skal hefte for et prisavslag som tilsvarer sameiebreken til kjoper, som vil bli den faktis-
ke kostnad for kjeper. Eller om prisavslaget skal tilsvare den fulle utbedringskostnaden det vil
vare for 4 sette fellesarealene tilbake i kontraktsmessig stand. Som oppgaven vil vise beror
konklusjonen pé en intrikat vurdering av hvordan den enkelte sak stiller seg i det konkrete
tilfelle.

For & gjore framstillingen pedagogisk for leseren anser jeg det som nedvendig a pa enkelte
punkter deskriptivt innlede leseren i de ulike begrep og problemstillinger som ma forklares for
a forstd den videre framstilling. Oppgaven vil deretter snevres inn mot de problemstillinger

som det synes & vare noe uklarheter rundt, etter hva som folger av de tilgjengelige rettskilder.

Vedrerende sporsmalene om kjoper kan padberope mangler i fellesarealer, og hvilket omfang
et eventuelt prisavslag vil fa, vil jeg ga spesielt dypt inn 1 hvordan gjeldende rett er per dags
dato, og i tillegg stille meg kritisk til den rettstilstand som spriker og/eller foles uavklart eller
ubegrunnet. Oppgaven vil avslutningsvis behandle forholdet mellom selger og sameie, og
spersmalet om et eventuelt etteroppgjer mellom selger og sameie. I avsluttende bemerkninger

vil oppgaven knytte egne synspunkter til gjeldende rett i en de lege ferenda vurdering.



1.2 Avgrensning av oppgaven
Foruten reglene om prisavslag etter avhendingsloven, finner vi regler om prisavslag i de fleste

andre kontraktsrettslige lover.' Oppgaven avgrenses til 4 gjelde prisavslag etter avhendingslo-
ven § 4-12.

Oppgaven vil ogsd avgrenses til 4 kun behandle mangelsvurderinger etter avhendingsloven §
3-1 og § 3-9. De ogvrige mangelsbestemmelsene i avhendingsloven vil ikke behandles i fram-
stillingen.” Grunnlaget for at oppgaven avgrenses pa sa méte, er i hovedsak at §§ 3-1 og 3-9 er
bestemmelser som er mer anvendt og mer praktiske. Av egen erfaring ser man sjelden en av-
hending av fast eiendom i dagens samfunn hvor det ikke er tatt et ”’som den er” forbehold etter

avhendingsloven § 3-9 annet punktum.

En avgrensing mot borettslagsameier ser jeg ogsd som nedvendig. Det mé i den forbindelse
papekes for leseren at det er mange likheter & finne 1 vurderingene mellom eierseksjonssam-
eier og borettsalgssameier, men etter mitt syn vil en dobbeltbehandling kun skape et usyste-
matisk bilde av hvordan spersmalene som stilles blir & forstd. Det kan kort bemerkes at det
knyttes en storre avtalefrihet til eierseksjonsloven, og at vedlikeholdsplikten til borettslag er
mer omfattende. Noe som vil kunne bety at de vurderinger i oppgaven som er foretatt ut fra de
tilgjengelige rettskilder ikke med sikkerhet ville fatt samme resultat dersom det hadde vert et

borettslagsameie vice versa et eierseksjonssameie.

Det herer naturlig hjemme at oppgaven vil g noe utenfor forholdet kjoper og selger. Det vil
oppstd spersmal om hvordan forholdet vil bli mellom selger og sameie, og kjeper og sameie.
Selv om det ikke folger klart av oppgavens tittel vil disse forholdene ogsa behandles i oppga-

vens avsluttende del.

1.3 Rettskildebildet

Rettskildematerialet for framstillingen vil vaere lovtekst, forarbeider til eierseksjonsloven og
avhendingsloven, rettspraksis, nemndspraksis og juridisk teori. De mest sentrale rettskilder for
framstillingen finnes i Hoyesterettsavgjorelser. Oppgaven vil trekke ulike problemstillinger ut
fra avgjerelsene, og i den sammenheng benytte juridisk metode for & trekke slutninger av det

relevante rettskildemateriale for 4 kunne finne gjeldende rett.

' Se bla. kjopsloven, forbrukerkjopsloven, handverkertjenesteloven, husleieloven osv.
? Se avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8



Etter hva som foelger av den juridiske metode har de ulike rettskildefaktorene ulik vekt i for-
hold til hverandre. Da oppgaven benytter nemndsprakis som rettskilde er det etter mitt syn et
behov for & konkretisere hvor relevant nemndspraksis er som rettskilde, og hvordan nemds-

praksis vil vektes i forhold til de evrige rettskilder.

Nemndspraksis er en sentral kilde i forsikringsretten. Nemndene skal representere raske og
rimelige konfliktlesningsmekanismer. Uttalelsene de avgir er ikke bindende, men rddgivende

for partene.’

Den juridiske teori har uttalt seg om nemndspraksis som rettskildefaktor. I teorien uttales det
at rettspraksis viser at nemndspraksis i rettskildesammenheng oppfattes som en relevant fak-
tor. Det finnes ogsa dommer der domstolene legger vekt, og til dels betydelig vekt, pd nemn-
denes praksis. Men det forekommer ogsé tilfeller der spesielt Hoyesterett har sett bort ifra
lgsningene i nemndspraksis. Nemndspraksis har séledes en varierende vekt, men det vil etter
mitt syn vaere grunnlag for 4 legge til grunn sterre vekt i de tilfeller resultatet i avgjerelsen

folger av en fast og langvarig praksis hos nemndene.

Framstillingen er noe farget av at rettskildebildet, pa de omrader av oppgaven der det oppstar

mange ulike problemstillinger og tvilsspersmal, vil vere noe snevert.

Oppgaven vil behandle rettsomradene obligasjonsrett, kontraktsrett og boligrett. Den lovtekst
som i hovedsak vil benyttes i oppgaven er lov av 03.07.1992 nr. 93 (avhendingslova), heretter
omtalt som avhendingsloven og avhl. Og lov av 23.05.1997 nr. 31 (eierseksjonsloven), heret-

ter omtalt som eiersl. og eierseksjonsloven.

1.4 Videre framstilling av oppgaven

Kjop av selveierleiligheter reiser to hovedspersmal i forhold til reglene om mangler. Det fors-
te spersmdl er om feil og avvik ved boligen, bygningen for evrig, utenders fellesarealer m. v.
kan utgjere kjopsrettslige mangler i forholdet mellom kjeper og selger, se oppgavens punkt
2.2. Det andre spersméil er om omfanget av selgerens eventuelle mangelsansvar pavirkes av at
kjopet gjelder en bolig som inngar i et storre fellesskap som et eierseksjonssameie, se oppga-
vens punkt 3.3. Oppgaven vil ogsa til disse spersmal knytte ulike intrikate, og til dels uavklar-

te spersmal, som naturlig springer ut av det resultat som folger av gjeldende rett.

? Bull (2008) s. 51



Oppgavens hoveddel er tredelt. Annet kapittel omhandler mangelsspersmaélet, tredje kapittel
omhandler kjopers rett til & kreve prisavslag, spesielt med tanke pd dets omfang, og fjerde
kapittel omhandler forholdet mellom selger, sameiet og kjoper i spersmélet om et eventuelt

etteroppgjer.

Innledningsvis gjennomferes det en generell innfering i hva som ligger 1 begrepene eiersek-
sjonssameier, felleskostnader og fellesarealer. Begrepsforklaringene er til for & gi leseren for-
stéelse av hva som ligger i begrepene da de vil bli benyttet i den videre framstilling. Deretter
vil oppgaven behandle hva begrepet mangel innebzrer, og hvilke virkninger en mangel gene-
relt vil kunne medfere for kjoper og selger av en eiendom. I punkt 2.2 vil oppgaven snevres
inn mot forste del av oppgavens tittel, altsd spersmélet om kjoper kan pédberope mangler i

fellesarealer.

I tredje kapittel vil oppgaven innledningsvis opplyse leseren om hva et prisavslag er, og pa
hvilke mater et prisavslag kan utmales etter avhendingsloven § 4-12. Deretter vil oppgaven i
punkt 3.3 behandle tittelens annen del, som er hvilket omfang prisavslaget far dersom mang-
lene er i fellesareal. Det vil i denne sammenheng kunne oppstilles en rekke ulike problemstil-
linger som ved en behandling av de tilgjengelige rettskilder pd omradet, kan medfere tvils-

spearsmél. Problemstillingene blir deretter forsekt besvart ved hjelp av juridisk metode.

I fjerde kapittel vil oppgaven se pa om, og eventuelt hvordan, et etteroppgjer mellom selger
og sameie vil skje. Grunnlaget for & problematisere et eventuelt etteroppgjer mellom selger og
sameie er den tankegang at selger ved & tilkjenne kjoper fullt prisavslag beriker de evrige

sameiere. Ved denne problemstilling er gjeldende rett noe uavklart.

1.5 Begrepsforklaringer

1.5.1 Hva er eierseksjonssameier?

Oppgaven vil definere begrepet eierseksjonssameier av den grunn at det er avgjerende for den
videre framstilling & kunne forsta hva som ligger i begrepet. Det folger bdde rettigheter og
plikter av & vere en sameier i et eierseksjonssameie. Disse rettighetene og pliktene vil kunne

veere ulik hva man finner i andre typer sameier i norsk rett.* Borettslagssameier har for ek-

* Se for eksempel borettslagssameier etter burettslagslova og sameie etter lov om sameige
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sempel en strengere vedlikeholdsplikt enn hva eierseksjonssameier har. En definisjon av hva

et eierseksjonssameie er, vil dermed anses nedvendig.

I eierseksjonsloven § 1 forste ledd annet punktum finner man legaldefinisjonen av en eiersek-
sjon. Det folger av forarbeidene til eierseksjonsloven at formalet med definisjonen er & gi en
forelopig bestemmelse av hva en eierseksjon er.” En eierseksjon er en sameieandel i bebygd
eiendom med enerett til bruk av en eller flere bruksenheter 1 eiendommen. Et kjop av en eier-
seksjon innebarer sdledes et kjop av en sameieandel i bebygd fast eiendom med enerett til

bruk av en eller flere bruksenheter.

Et eierseksjonssameie er en eiendomsdelingsform hvor hver eier har en sameieandel som er
tilknyttet enerett til en eller flere bruksenheter eller boliger, mens resten er i sameie mellom

eierne. Med sameie menes ndr noen eier noe i felleskap.

Hver bruksenhet i et eierseksjonssameie kalles for en eierseksjon, og det som ikke ligger til en
eierseksjon, er fellesareal.’ Det blir ogsd benyttet andre navn pa eierseksjoner, for eksempel

selveierleiligheter og eiendomsleiligheter.

1.5.2  Hva er felleskostnader?

Oppgaven tar for seg en definisjon av felleskostnader pa grunn av at skader i fellesareal nor-
malt er sameiets ansvar, jf. eierseksjonssameiets vedlikeholdsplikt i eierseksjonsloven § 20
annet ledd. I § 20 annet ledd sier ikke loven klart hvem som skal vedlikeholde fellesarealene,
men det folger av juridisk teori at det er klart at dette er en oppgave som tilfaller alle sameier-
ne i felleskap.” Spersmélet om felleskostnadene skal dekke en eventuell skadeutbedring i
sameiet far forst betydning ved utmélingen av prisavslaget, derunder om mangelsutbedringer
faller innenfor sameiets vedlikeholdsplikt slik at utbedringskostnadene mé deles etter sameie-
brok.

Som denne oppgave vil vise vil spersmélet om selger hefter & svare fullt prisavslag til kjeper
for mangler 1 fellesarealer, eller om sameiet er forpliktet til & bekoste mangelen etter sin ved-

likeholdsplikt, gjere det nadvendig med en definisjon av hva felleskostnader er.

5 Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 91
® Eierseksjonsloven § 6 annet ledd
7 Gyldendals rettsdata, kommentarer til eierseksjonsloven, note 258



Eierseksjonsloven § 23 forste ledd har en negativ begrensning av begrepet. Kostnader med
eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet skal i hovedregel fordeles etter
sameiebrek, eller etter en nekkel som ble fastsatt ved tidspunktet for seksjoneringen. I dette
ligger en avgrensning mot s@rkostnader. Serkostnader er alle kostnader som direkte kan til-
bakefores til den enkelte seksjon og bruken av denne.” Slik jeg forstar bestemmelsen regulerer
den kostnadsfordelingen mellom sameierne for det vedlikeholdsansvaret som pahviler sameiet

etter eierseksjonsloven § 20.

Unntak fra hovedregelen om fordelingen av felleskostnader etter sameiebrek foreligger der-
som sarlige grunner taler for & fordele kostnadene etter nytte for den enkelte bruksenhet eller
etter forbruk, jf. eierseksjonsloven § 23 forste ledd. En naturlig spréklig forstielse av vilkaret
“saerlige grunner” tilsier at det skal mye til for at hovedregelen om fordeling av felleskostna-

der etter sameiebrok skal fravikes til fordel for en fordeling etter nytte eller forbruk.

Det samme folger av forarbeidene til eierseksjonsloven. Hvor det presiseres at “vilkaret om
“scerlige grunner” innebcerer at det bare i enkelte tilfelle blir tale om d fordele kostnadene pd

: 9
annet grunnlag enn sameiebroken ”.

Et eksempel fra rettspraksis som uttaler seg om hvor snevert vilkéret “serlige grunner” er
folger av Rt. 2013 s. 1508. Saken omhandlet et boligsameie med syv blokker, med heis i fire
av de syv blokkene. Spersmélet for Hoyesterett var om samtlige seksjonseiere matte delta i
kostnadene til drift, vedlikehold og reparasjon av heisene, ut fra hovedregelen i eierseksjons-
loven § 23 om fordeling etter sameiebrek, eller om kostnadene skulle fordeles etter unntaks-

regelen om nytte.

Hoyesterett viser til forarbeidene til eierseksjonsloven der det uttales at unntaksregelen vil
kunne fa anvendelse dersom det er tale om nyoppferinger som kun kan brukes av enkelte av
sameiere.'’ Hoyesterett resonnerer med at det i denne saken ikke er tale om en innstallering av
nye heiser, men derimot drifts- og vedlikeholdskostnader knyttet til de allerede eksisterende
heisene.'' Med dette grunnlag konkluderer Hoyesterett med at det ikke foreligger “serlige

grunner” til 4 unnta hovedregelen om fordeling etter sameiebrok i eierseksjonsloven § 23.'?

¥ Hagen, Lilleholt og Wyller (2008), s. 213 flg.
’ Ot.prp. nr. 33 (1995-1996) s. 113

'"Rt. 2013 5. 1508 avsnitt 25

" ibid. avsnitt 30

2 ibid. avsnitt 34



Det kan etter de ovennevnte rettskilder konkluderes med at det skal meget til for & unnta ho-
vedregelen om fordeling av felleskostnader etter sameiebrek. Etter av hva som folger av de
tilgjengelige rettskilder nevnt ovenfor ser det ut til at det er kun i de tilfeller hvor det er tale
om nyoppferinger, som bare kan benyttes av enkelte av sameierne, som vil kunne gi grunnlag

for 4 fordele felleskostnadene etter nytte eller forbruk.

Felleskostnadene i et eierseksjonssameie ma bares av alle sameiere i felleskap. Den enkelte
sameiers andel av felleskostnadene betales a konto."> At man betaler a konto innebarer at det
fastsettes et belop som med rimelig margin dekker det man regner med vil pélepe av utgifter i

et bestemt tidsrom, vanligvis for ett ar av gangen.'

Felleskostnadene knytter seg ofte til selve bygningen, sdkalte fellesareal. Eksempler vil vaere
ytre vedlikehold, og forvaltning av eiendommen, vaktmesterutgifter og oppvarming av felles-

arealer.

Hovedregelen er etter hva som foelger av dreftelsen ovenfor at enhver feil med fellesarealer
skal bekostes av sameierne i felleskap ved a konto innbetaling av felleskostnader. Som opp-
gaven vil vise kan sameierne i konkrete tilfeller oppleve at kjopers prisavslag vil bekoste den
fulle utbedringen av mangler i fellesarealene. De problemstillinger som oppstér i den sam-
menheng, og hvilke spersmal som vil métte dreftes, behandles i oppgavens kapittel 3 og ka-
pittel 4.

1.5.3  Hva er fellesarealer?

For oppgavens tema er det et viktig poeng & definere begrepet fellesarealer. Det som gjor
mangler i fellesarealer spesielt 1 forhold til mangler i for eksempel frittstdende eneboliger er at
det kanskje vil tenkes at bade ansvaret for mangelen, og utmalingen av et eventuelt prisavslag
i forholdet mellom kjoper og selger, kan bli annerledes da sameiet har en sarskilt vedlike-

holdsplikt av fellesarealer etter eierseksjonsloven § 20 annet ledd.

En definisjon av fellesarealer er av denne grunn nedvendig for & kunne forstd hva som be-
grepsmessig skiller fellesarealer fra bruksenheter. Som oppgaven vil vise vil det bli et spers-
mél om selger skal hefte kjopsrettslig for de mangler som er i fellesarealer, og hva omfanget

pa prisavslaget eventuelt vil bli da manglene er i fellesarealer.

" Eierseksjonsloven § 23 tredje ledd
'* Gyldendals rettsdata, kommentarer til eierseksjonsloven, note 308
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Etter eierseksjonsloven skal en eiendom ved seksjonering deles opp i to; bruksenhet og felles-
areal. Bruksenheten knyttes til sameieandelen, og sameieren har alltid en varig eksklusiv ra-

dighet over sin egen bruksenhet, jf. eierseksjonsloven § 6 forste ledd og § 19 forste ledd.

Etter hva som folger av den juridiske teori er fellesarealer det som ikke inngér i de enkelte
bruksenheter. Fellesareal er altsa tomten, alle utvendige fasader, taket, hele den bygningsmes-
sige konstruksjonen med etasjeskiller og yttervegger og vegger mot andre bruksenheter og
fellesarealer, alle korridorer, heiser og fellesrom m. m, er fellesareal i den utstrekning ikke
rom eller andre deler av eiendommen eller tomten er gjort til tilleggsdeler i bruksenheter.'’
Tilleggsdeler til bruksenheter er andre deler av eiendommen som regnes som bruksenhet, men
ikke er en del av hovedbruksenheten. Utenforliggende balkong terrasse eller veranda som

seksjonseieren har enerett il 4 bruke kan likevel vere del av seksjonens hoveddel.'

Eierseksjonsloven § 6 annet ledd definerer fellesareal negativt. Alt som ikke inngér i bruksen-
heter som hoveddel og tilleggsdeler, som seksjonseier har enerett til & bruke, er altsd felles-
areal etter eierseksjonsloven § 6 annet ledd. Deler av eiendommen som er nedvendige for
andre bruksenheter, eller som i medhold av plan- og bygningsloven skal tjene beboernes eller
bebyggelsens felles behov; typisk atkomst, trapper og korridorer skal vaere fellesareal. Hvil-
ken del av eiendommen som er bruksenhet, og hvilken del som er fellesareal, skal fremgé av

seksjonbegjeringens plantegninger, jf. eierseksjonsloven § 7 annet ledd.

Etter hva oppgaven viser vil det skillet som er mellom bruksenhet og fellesareal ogsé fa en
tredje dimensjon der fellesarealene i enkelte tilfeller kan ha slik tilknytning til bruksenheten at
de blir 4 anse som en del av bruksenheten. Oppgaven vil behandle denne problemstilling 1
punkt 2.2.

' Hagen, Lilleholt og Wyller (2008), s. 74
' ibid. s. 68 og Rt. 2003 s. 387



2 Mangelssporsmalet

21 Hva er mangel?

Kjop av eierseksjon omfattes av avhendingsloven, jf. avhendingsloven § 1-1 forste ledd siste
punktum. Kjepekontrakten er utgangspunktet for mangelsvurderingen, og avhendingsloven
vil supplere som bakgrunnsrett i vurderingen. Utgangspunktet er at loven kan fravikes ved
avtale, jf. avhendingsloven § 1-2 forste ledd. Det folger bade av lov, forarbeid og juridisk teo-
ri at loven ikke kan fravikes til ugunst for kjeperen der avhendingsavtalen er et forbruker-
kjop.'” Et forbrukerkjop er kjop av eiendom nar kjoperen er en fysisk person som ikke hoved-
sakelig handler som ledd i naringsvirksombhet, jf. avhendingsloven § 1-2 tredje ledd. Juridisk
teori har uttalt at det som skiller forbrukerkjop etter avhendingsloven fra andre forbrukerlo-
ver'® er at det ikke er begrenset til tilfeller der selger opptrer i naringsvirksomhet, ogsa kjop

mellom private parter er omfattet.'”

En mangel kan defineres som et avvik mellom det kjoper far ved overtakelse av en eiendom,
og det som er avtalt eller klart forutsatt mellom partene at kjoper skal fa overlevert. Dersom
en eiendom er mangelfull vil elendommen saledes ikke ha de avtalte eller forutsatte egenska-

per.

Avhendingsloven § 3-1 fastsetter hovedregelen om hva som skal anses som en mangel ved en
eiendom som er avhendet. Med avhending menes nér noe gar over fra en eier til en annen ved
en aktiv handling eller en disposisjon. Avhendingen kan skje ved frivillig salg, bytte eller ga-

ve, jf. avhendingsloven § 1-1 ferste ledd.

Etter avhl. 3-1 har eiendommen mangel dersom den ikke samsvarer til de krav til kvalitet,
utrustning og annet som folger av avtalen. Mangelproblematikken i avhl. § 3-1 er altsé forst
og fremst et spersmél om hva som er avtalt mellom partene. Forst ved fravaer av (gyldig) avta-
leregulering kommer de ovrige paragrafer i kapittel 3 inn og presiserer forhold som kan med-
fore en mangel.”’ Mangelsvurderingen er i utgangspunktet objektiv slik at det ikke er avgje-

rende om selgeren kjente mangelen.”' Avhl. § 3-1 er den sentrale mangelsbestemmelsen nar
g J g g

"7 Avhendingsloven § 1-2, Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 65 og 66, Gyldendals rettsdata, kommenarer til avhen-
dingsloven, note 11-13.

'8 Se for eksempel forbrukerkjopsloven

19 Gyldendals rettsdata, kommentarer til avhendingsloven, note 13
* Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 77, Benestad Anderssen (2008) s. 87
2 Gyldendal rettsdata, kommentarer til avhendingsloven, note 25



eiendommen ikke er solgt med en ansvarsfraskrivelse etter avhl. § 3-9. Som tidligere nevnt vil

denne oppgave avgrenses til en behandling av mangler etter avhl. §3-1 og § 3-9.

Avhl. § 3-9 regulerer de tilfeller der det foreligger en mangel pa eiendommen, og eiendom-
men er solgt med en generell ansvarsfraskrivelse — ”’som den er”, i besiktiget stand”, as is”
og lignende. De fleste eiendommer blir i dag solgt med en slik generell ansvarsfraskrivelse.
Den juridiske teori har uttalt at avhl. § 3-9 dermed er den mest praktisk viktigste mangelsbe-

stemmelsen i avhendingsloven.”

Selv om en generell ansvarsfraskrivelse er tatt, plikter selger a gi fullstendige opplysninger
etter avhl. § 3-7 og riktige opplysninger etter avhl. § 3-8, jf. § 3-9 forste punktum. Dersom
denne plikten ikke overholdes vil en generell ansvarsfraskrivelse etter § 3-9 ikke kunne mot-
virke at avviket er & regne som en mangel, dette til tross for at avviket ikke er 4 anse som ve-
sentlig dérligere stand enn kjoper hadde grunn til & regne med. Det er kun mangler etter §§ 3-
7, 3-8 og 3-9 annet punktum som kan pdberopes dersom det er tatt en ansvarsfraskrivelse etter

§ 3-9, de ovrige bestemmelser i kapittel 3 har selger da fraskrevet seg.”

Etter avhl. § 3-9 annet punktum har eiendommen en mangel dersom den er i vesentlig darlige-
re stand enn kjeper hadde grunn til 4 regne med ut ifra kjepesummens storrelse og forholdene
ellers. Vesentlighetskravet bygger etter lovteksten pd en vurdering av hva kjeperen hadde
grunn til & regne med ut fra et kvantitativt element — “kjopesummen” og et kvalitativt element
— "tilheva elles”. For vurderingen tas det utgangspunkt i de opplysninger som ble gitt til kjo-
per forut for kontraktinngéelsen, bygningskomponenters levetid, samt utbedringskostnaden
sett opp mot kjepesum. Det siste vil {4 avgjerende betydning i de tilfeller det ikke, objektivt

sett, var forventbart med reparasjoner og utskiftninger av bygningsdelen.

Det folger av forarbeidene til avhendingsloven at misforholdet mellom tingens stand og det
kjoper objektivt sett kunne regne med & fa ma vere utvilsomt for vesentlighetskravet er & reg-
ne som oppfylt.** Slik jeg forstar forarbeidene er det altsi de mer apenbare misforhold regelen

skal beskytte kjoperen mot.

Hoyesterett har i Rt. 2002 s. 1425, Bukkebo-dommen, uttalt seg om hvordan vesentlighets-
kravet i avhendingsloven § 3-9 annet punktum ma forstds. Hoyesterett tok stilling til om det

forela mangel ved en boligeiendom som var solgt "som den er”, jf. avhendingsloven § 3-9

*? Benestad Anederssen ( 2008) s. 176
> ibid. s. 87 - 88
** Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 92
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annet punktum. Manglene ved eiendommen ville medfere en utbedringskostnad som tilsvarte
11 % av kjopesummen. Hoyesterett uttalte videre at “rent kvantitativt kan dette utvilsomt
veere tilstrekkelig til at en feil anses som vesentlig, men en slik kvantitativ betraktning har i
seg selv liten betydning i var sak;, man ma ut fra de konkrete forholdene se pd hva kjoperne
hadde grunn til d regne med om boligens tilstand”. Hoyesteretts konkluderte med at det ikke
foreld mangel etter avhendingsloven § 3-9 annet punktum pa grunn av at det kvalitative ele-
ment ikke var oppfylt. Dommen er tydelig pa at spersmalet om vesentlighetskravet skal av-
gjares etter en skjonnsmessig helhetsvurdering der bade de kvalitative og kvantitative element

ma hensynstas.

Hoyesteretts har gjentatt dette standpunktet i flere avgjerelser i senere tid.”> Hoyesterett har i
en nyere avgjorelse Rt. 2010 s. 103 uttalt seg om hvor grensen for oppfyllelse av det kvantita-
tive elementet i vesentlighetskravet ligger. Saken omhandlet ogsd her spersmalet om det
foreld mangel etter avhendingsloven § 3-9 annet punktum, og dersom det foreld en mangel,
om kjeperne kunne kreve prisavslag etter avhendingsloven § 4-12. Partene i saken var enige
om at manglene ved eiendommen hadde en samlet utbedringskostnad pa kr. 75 000 inklusive
merverdiavgift.”® Utbedringskostnadene ville séledes tilsvare 3,36 % av kjopesummen. Hoy-
esterett konkluderte med at utbedringskostnadene som et utgangspunkt ma ligge i det ovre
sjikt av tre til seks prosent av kjepesummen for at det kvantitative element i vesentlighetskra-

vet skal vaere oppfylt.”’

Hoyesterett vurderte deretter om det kvalitative element, “tilhgva elles”, likevel skulle tilsi at
vesentlighetskravet var oppfylt. Hoyesterett uttalte at det matte foretas en konkret vurdering
av hva kjeperne objektivt sett hadde grunn til 4 regne med om boligens tilstand ut fra de konk-
rete forhold.*® Hoyesterett foretok en konkret vurdering og konkluderte med at det var “klart
at det ikke foreligger noe utvilsomt misforhold mellom eiendommens stand og det kjoperne
kunne regne med. Folgelig er eiendommen ikke i “vesentlig ringare stand” enn kjoperne had-
de grunn til d regne med, jf. avhendingsloven § 3-9. Kjoperne kan etter dette ikke gis medhold

i at det foreligger grunnlag for noe prisavslagskrav”. *°

Et spersmél som vil oppstd i forbindelse med mangelsvurderingen er hvilket tidspunkt som

skal legges til grunn. Ved kjop og salg av eiendom er det flere ulike tidspunkt som vil fa ulike

> Rt. 2007 s. 1587 avsnitt 45 og Rt. 2008 s. 963
2 Rt. 2010 s. 103 avsnitt 40

*7 ibid. avsnitt 49

*% ibid. avsnitt 52

%% ibid. avsnitt 59
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virkninger i forholdet kjoper og selger. Det kan sperres om det er avtaletidspunktet, reklama-
sjonstidspunktet eller overtakelsestidspunktet som vil vere utgangspunktet for vurderingen av
om eiendommen har en mangel eller ikke. Det folger av lovteksten at tidspunktet for bedom-
melsen av om det foreligger en mangel ved eiendommen, er nar kjoper har overtatt bruken av

eiendommen, altsd overtakelsestidspunktet, jf. §§ 3-1 annet ledd og 2-4 annet ledd.

211 Hva vil virkningen av en mangel ved eiendommen bli?

Nér oppgaven har gjennomgatt hva en mangel etter avhendingsloven er, vil det naturlig opp-
sta et spersmal om hva som vil bli det neste. Hva vil virkningen av en mangelfull eiendom
vare? Spersmélet kan ogsa stilles som et spersmédl om hva kjeper kan kreve for at han har

blitt overlevert en eiendom som ikke svarer til hva som er klart forutsatt og/eller avtalt.

Utgangspunktet er som tidligere nevnt at eiendommen skal overleveres etter hva kjoper og
selger har avtalt, og/eller hva som er forutsetningen for kjopet. Dersom eiendommen overle-
veres 1 mangelfull stand kan kjoper, sdfremt det er reklamert innen rimelig tid jf. avhl. § 4-19,
kreve misligholdsbefoyelser av selger. En misligholdsbefayelse er et krav som oppstar i for-
bindelse med at eiendommen har mangler, eller at eiendommen er forsinket overlevert til kjo-

30
per.

Kjepers misligholdsbefoyelser for mangler ved eiendommen er angitt i avhl. § 4-8. Etter hva
som folger av loven kan kjoper kreve; retting, prisavslag, heving, erstatning eller 4 holde kjo-
pesummen tilbake. I den videre framstilling skal kun misligholdsbefoyelsen prisavslag etter
avhl. § 4-12 behandles. Kjopers krav pa prisavslag etter avhl. § 4-12 vil behandles nermere 1
oppgavens kapittel 3.

2.2 Kan kjoper paberope mangel ved fellesarealer i eierseksjonssameier?

Som et tankespill kan enhver person intuitivt tenke seg til at det vil framstd galt om en kjoper
skal kunne paberope mangler i fellesareal overfor selger. Ved kjop av eierseksjon er det selve
bruksenheten som er det sentrale for at kjopet blir gjennomfert. Det vil neppe kunne tenkes at
man kjoper eierseksjonen kun med tanke pa fellesarealene, det er bruksenheten som kjoper ser
pa visning og det er bruksenheten kjoper byr pé i en budrunde. Dessuten vil mangler i felles-

arealer i utgangspunktet vaere sameiets ansvar, da sameiet har en vedlikeholdsplikt etter eier-

% Ved forsinket overlevering se avhendingsloven §§ 4-1 til 4-7
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seksjonsloven § 20 annet ledd, slik at sameiet i utgangspunktet star ansvarlig for & baere ut-

bedringskostnadene. Gjeldende rett vil likevel kunne vise seg a bli en annen, se nedenfor.

I utgangspunktet er det klart at mangler som knyttes til den aktuelle bruksenheten kan utgjore
en mangel 1 forholdet mellom kjoper og selger ved salg av boligen. Grunnen til at slike mang-
ler klart vil veere en mangel i forholdet mellom kjeper og selger er at det sentrale for kjopsav-
talen nettopp er selve bruksenheten. Eksempler pa mangler kan for eksempel vaere problemer
med bad, elektrisk anlegg osv. innenfor bruksenhetens fire vegger. P4 den annen side vil det
vare like klart at mangler i en annen bruksenhet, der mangelen ligger innenfor den andre sek-
sjonseier sitt ekonomiske ansvar, ikke faller innenfor selgers mangelsansvar. Det vanskelige
spearsmaélet vil bli mangler ved felles bygningsdeler og andre felles arealer samt installasjoner
osv. innenders og utenders, sakalte fellesarealer.’’ Det er eierseksjonssameiet som har det
okonomiske og praktiske ansvar for vedlikehold og eventuelle utbedringer av fellesarealer, jf.
eierseksjonsloven §§ 20 jf. 23. Dette taler for at mangler i fellesarealer er eierseksjonssamei-

ets ansvar, og saledes faller utenfor selgers mangelsansvar.

Pa den annen side er fellesarealer en del av hva som inngér i kjepet av en eierseksjonsleilig-
het. Ved kjop av en eierseksjonsleilighet kjoper man en eksklusiv bruksrett til den respektive
bruksenhet, og i tillegg kjoper man en sameieandel i fellesarealene.’* Kjoper overtar pa denne
méte ogsa de plikter som seksjonen forer med seg ved ansvar og plikter for fellesarealet i eier-
seksjonssameiet. Hva gjeldende rett er mé tolkes pa grunnlag av de rettskilder som er til-

gjengelig pa dette rettsomradet.

Som tidligere nevnt vil spersmalet om en eiendom har mangel eller ikke ta utgangspunkt i
avtalen og i avhendingsloven § 3-1. "Eigedomen har mangel dersom han ikkje er i samsvar
med dei krav til kvalitet, utrusting og anna som folgjer av avtala”, jf. § 3-1 ferste ledd.

Spersmalet vil med dette bli om fellesarealer er en del av begrepet “eigedomen”.

Ordlyden i § 3-1 gir ikke i seg selv et klart svar pa om fellesareal omfattes av lovens ordlyd
“eigedomen”. Det kan ut fra ordlyden hevdes at “eigedomen” kun sikter til selve eierseksjo-
nen (bruksenheten) som kjoper eksklusivt rader over. Forarbeidene til eierseksjonsloven gir

heller ikke svar pa hva som legges i begrepet “eigedomen”.

Dette sporsmaélet var derimot oppe i Rt. 2003 s. 387, “takterrassedommen”. Saken gjaldt krav

om prisavslag for skade pa blant annet en takterrasse ved kjop av leilighet i et eierseksjons-

*' Se oppgavens punkt 1.5.3
32 Bergséker (2013) s. 230
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sameie. Mangelen besto i konstruksjonsfeil som medferte en lekkasje og kondensproblemer
som hadde som konsekvens at det oppstod en vannskade pé parketten i stuen i bruksenheten.
Sentralt i Hoyesteretts vurdering av saken var det at den aktuelle bruksenheten hadde eksklu-
siv bruksrett til takterrassen. Selgeren av eierseksjonsleiligheten anferte at han ikke kunne
holdes ansvarlig etter avhendingsloven da takterrassen var fellesareal og dermed omfattet av

sameiets vedlikeholdsplikt.

I dommen uttalte Hoyesterett at det i forhold til mangelsvurderingen er “uten betydning om
terrassen i sameierettslig forstand er fellesareal eller del av den overdratte bruksenhet, og
hvem som eventuelt har ansvaret for det ytre vedlikehold”.>® Videre uttalte Hoyesterett at et
“eventuelt ansvar for sameiet begrunnet i manglende vedlikehold, kan ikke begrense kjope-
rens rettigheter etter avhendingslova. Det er ikke holdepunkter for at selgers ansvar etter

avhendingslova er subsidicert i forhold til sameiets eventuelle ansvar”.>*

Hoyesterett peker pa at terrassen var fremhevet i bade salgsoppgaven og i taksten. Begge dis-
se dokumentene var vedlegg til kjopskontrakten. Hoyesterett resonnerte med at det “ikke kan
veere tvilsomt at takterrassen er omfattet av kjopsavtalen, og dermed inngdr i den mangels-
vurdering som skal foretas etter avhendingsloven kapittel 3”.”> Hoyesterett viser til avhen-
dingsloven § 3-1 som fastsetter hvilke krav som stilles til eiendommen. Hoyesterett er av den
oppfatning at § 3-1 ikke oppstiller noe krav om at mangelen mé knytte seg til bruksenheten,

men at ogsé fellesarealer vil omfattes av de krav som stilles etter avhendingsloven § 3-1.

Slik jeg forstdr Heyesteretts resonnement i denne sammenheng skal begrepet fellesareal 1
sameierettslig forstand ikke utelukkende knyttes til avhendingsloven. Det skal etter avhen-
dingsloven foretas en selvstendig vurdering av hva kjeper har fatt pd bakgrunn av kjepsavta-
len mellom kjoper og selger. Med grunnlag i reelle hensyn vil dette resonnement framsta for-
nuftig. Ved avtaleinngéelse er fellesarealene ogsa en del av hva kjeper md kunne forvente at
ikke er mangelfulle. Dersom fellesarealene er en del av kjopekontrakten ville det etter mitt
syn, i likhet med Heoyesteretts resonnement i takterrassedommen, framstatt feil om kjoper

hadde vert avskéret fra 4 kreve misligholdsbefoyelser.

Hoyesterett nevner at mangelsvurderingen ville kunne tenkes & bli ulik ved mangler i felles-
arealer, 1 motsetning til der det dreier seg om mangler ved selve bruksenheten. Forskjellen

ville imidlertid etter Hoyesteretts syn normalt bare gi seg utslag i omfanget av et krav om

3 Rt. 2003 s. 387 avsnitt 28
3% ibid. avsnitt 30
35 ibid. avsnitt 27
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prisavslag eller erstatning, ikke spersmalet om det foreligger en mangel. Mangler ved felles-
areal berorer normalt samtlige sameiere, slik at utgiftene til utbedring ma bares i felleskap.*®

Spersmalet om prisavslagets omfang behandles i oppgavens kapittel 3.

Hoyesterett konkluderte altsdé med at selgeren av loftsleiligheten var ansvarlig etter avhen-
dingsloven for mangel ved takterrassen, selv om takterrassen kunne regnes som fellesareal, og
da med en vedlikeholdsplikt for sameiet. Selgeren fikk ikke medhold i sin anfersel om at han
ikke kunne std ansvarlig for mangelen i fellesarealet med grunnlag i sameiets vedlikeholds-
plikt. Dommen er & anse som prinsipiell, dette av den grunn at Hoyesterett i flere lignende

avgjorelser i senere tid har fulgt samme utgangspunkt i sitt resonnement.’’

Slik Heyesterett resonnerer i saken skiller de klart mellom den objektive prisavslagsbestem-
melse 1 avhl. § 4-12, og sameiets vedlikeholdsplikt etter eierseksjonsloven § 20. Hoyesterett
knytter ogsd det som ble avtalt i kjopsavtalen til vurderingen etter § 3-1, og konkluderer med
at da terrassen var omfattet av kjopsavtalen ville den naturlig bli en del av mangelsvurde-

ringen etter avhl. § 3-1.

Da Hoyesterett i Rt. 2003 s. 387 knytter sitt resonnement og sin konklusjon til at fellesareale-
ne var en del av kjopekontrakten slik at eiendommen hadde en mangel etter avhendingsloven
§ 3-1, vil det oppsta et sparsmal om hva resultatet ville blitt dersom fellesarealene hypotetisk

og teoretisk sett ikke hadde vert en del av kjopekontrakten?

Etter avhendingsloven § 3-1 ferste ledd har eiendommen en mangel dersom den ikke samsva-
rer med det “som folgjer av avtala”. Dersom fellesarealene ikke hadde veart en del av kjope-
kontrakten ville det saledes i utgangspunktet ikke bli en mangel etter avhendingsloven § 3-1.
Intuitivt taler resonnementet til Hoyesterett da for at kjeper er avskaret fra a kreve mislig-

holdsbefoyelser for det fellesareal som ikke er en del av avtalen mellom kjeper og selger.

Det vil likevel veare slik at selv om det ikke er sarskilt avtalt at fellesarealene felger med
bruksenheten, vil det i alle tilfelle kunne anses som mangel etter avhendingsloven §§ 3-2 til 3-
9.

Den enkelte sameier har ogsa en lovfestet rett til bruk av fellesarealer etter eierseksjonsloven

§ 19. Etter hva som folger av lovteksten har den enkelte sameier “rett til d nytte fellesarealer

%% ibid. avsnitt 29 og Bergsaker (2013) s. 230- 233
3T Rt. 2005 s. 1046 avsnitt 23, Rt 2007 s. 1587 og Rt. 2010 5.1305
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til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forhol-

dene”.

Nér eiendommen overdras fra selger til kjoper, overtar kjoper de rettigheter og plikter som
selger hadde i forhold til sameiet. Kjoper oppnar sdledes en rett til 4 nytte fellesarealene etter
eierseksjonsloven § 19, og han far i tillegg en plikt til & betale felleskostnader for kostnader
som knytter seg til fellesarealer, jf. eierseksjonsloven § 23. Dette taler for at eiendommen er

mangelfull til tross for at fellesarealene ikke folger av avtalen mellom kjoper og selger.

Et praktisk spersmal vil dette etter mitt syn aldri vere, dette da jeg har vanskelig for & se for
meg et tilfelle der fellesarealene ikke er en del av kjopekontrakten, en overdragelse av felles-

arealene folger naturlig med i kjopet av eiendommen.

Forholdet mellom selger og kjeper i henhold til avhendingsloven, og mangler i fellesareal,
folger tilsynelatende klart av takterrassedommen. Rt. 2007 s. 1587 reiser likevel noe tvil om
hva gjeldende rett vil bli 1 disse tilfeller. I denne saken reiste selger sak med krav om erstat-
ning som folge av at kjoper hadde hevet kjopsavtalen. Det var i kjopekontrakten avtalt en ge-
nerell ansvarsfraskrivelse (’som den er”) etter avhendingsloven § 3-9 annet punktum. Kjeper
hadde hevet avtalen med grunnlag i vannskader i taket pd bruksenheten. Vannlekkasjene had-
de oppstatt som folge av en lekkasje pé en overliggende takterrasse. Selger hadde garantert for
at mangelen skulle bli utbedret for overtakelsestidspunktet, men utbedringen hadde aldri blitt

foretatt. Takterrassen var sameiets fellesareal.

I dommen viser Hoyesterett til Rt. 2003 s. 387, ’takterrassedommen”, sin uttalelse i avsnitt 29
om at mangelsvurderingen vil kunne bli annerledes nér det dreier seg om mangler ved selve
bruksenheten, men at forskjellen normalt kun vil gi seg utslag i omfanget av krav pa prisav-
slag eller erstatning, ikke om det foreligger mangel. Hoyesterett viste til at takterrassedommen
er noe annerledes enn den foreliggende sak. Og uttalte i samme avsnitt at «i var sak kan jeg
vanskelig se det annerledes enn at det md ha en viss betydning ved helhetsvurderingen av om
det foreligger en mangel etter avhendingsloven § 3-9, at det gjelder fellesareal og garantiar-
beider”.*® Hoyesterett konkluderer likevel med at det er en mangel etter § 3-9, men med det
grunnlag at det er en nesten ny leilighet av hey standard, hvor det for kjeper mé vare en klar
og sentral forutsetning at taket er tett.

38 Rt. 2007 s. 1587 avsnitt 47
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Det framstir som uklart hva Hoyesterett har ment med sin uttalelse i Rt. 2007 s. 1587. Det
kan framsta slik at de apner for at resonnementet vedrerende mangelsvurderingen i takterras-
sedommen kan fravikes i helhetsvurderinger etter avhendingsloven § 3-9. Et spersmal som
oppstér i denne sammenheng er om Heoyesteretts uttalelse i Rt. 2007 s. 1587 kan medfere at
kjoper, i tilfeller der det er tatt en generell ansvarsfraskrivelse etter § 3-9 annet punktum, vil
kunne oppleve & ikke kunne paberope mangler i fellesarealer overfor selger? Har denne utta-
lelse sammenheng med at det er tatt en generell ansvarsfraskrivelse i § 3-9 annet punktum,
slik at det er vanskeligere a kunne paberope mangler? Betyr dette at mangler i fellesareal ikke
er like betydningsfulle for kjeper som mangler i selve bruksenheten? Hvis dette skal kunne
skje vil det kanskje kun gjelde eiendommer som er av eldre standard, og ikke nyoppforte bygg
slik som i Rt. 2007 s. 15877

En avgjerelse som kan benyttes til & tolke hva Hoyesteretts har ment med sin uttalelse i Rt.
2007 s. 1587 finner man i en avgjerelse fra Klagenemnda For Eierskifteforsikring®”. Saken
omhandlet en treroms eierseksjonsleilighet som ble solgt med en generell ansvarsfraskrivelse
etter avhendingsloven § 3-9 annet punktum. I den kjopte seksjonen var det blant annet mang-
ler med veggkonstruksjonen og parkeringsplassen. Nemnda la til grunn at verken veggkon-
struksjonen eller parkeringsplassen var tillagt den solgte bruksenheten, slik at de saledes var

fellesarealer i eierseksjonssameiet.

Nemnda vurderte uttalelsene til Hoyesterett i bade Rt. 2003 s. 387*° og Rt. 2007 s. 1587*", og
uttalte at de ansd faktum i saken til & ligge nermere Rt. 2007 s. 1587 enn Rt. 2003 s. 387.
Nemnda uttalte i den forbindelse at det i Rt. 2003 s. 387 "var tale om mangel ved et felles-
areal som var sveert neer knyttet til den solgte bruksenheten, mens det i Rt. 2007 s. 1587 —og i
herveerende sak — er tale om fellesarealer som stdr den solgte seksjonen noe fjernere. Nemnda
legger derfor rettsoppfatningen i 2007-dommen til grunn for sin avgjorelse. Denne tilsier at
det ikke er relevant d ta med de fulle utbedringskostnadene ved vurderingen av kostnadenes

storrelse etter avhendingsloven § 3-9 annet punktum”.

Da utbedringskostnadene for manglene i fellesarealet métte reduseres, konkluderte nemnda
med at de relevante utbedringskostnadene vurdert opp mot boligens kjopesum ville falle un-
der det niviet som Hoyesterett har antydet som en minsteterskel for nér det kan foreligge en

mangel etter avhendingsloven § 3-9 annet punktum, se for evrig oppgavens punkt 2.1.**

3 KFE - 461

0 Rt. 2003 s. 387 avsnitt 29
I Rt. 2007 s. 1587 avsnitt 47
*Se ogsa Rt.2010s. 103
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Slik jeg forstar uttalelsen fra Klagenemnda vil ikke uttalelsen i Rt. 2007 s. 1587 kunne tolkes
dithen at kjoper er avskaret fra & pdberope mangler i fellesarealer dersom det er tatt en gene-
rell ansvarsfraskrivelse etter avhendingsloven § 3-9 annet ledd. I spersmélet om det foreligger
en mangel er det kun relevant 4 ta stilling til kostnader som stér i naer tilknytning til bruksen-

heten.

Det vil i lys av de rettskilder nevnt ovenfor vere vanskelig & se det slik at mangler knyttet til
fellesarealer ikke er relevante mangler etter avhendingsloven i forholdet mellom kjoper og
selger. Kjoper vil sdledes kunne gjore gjeldende et ansvar for selger ved mangler i fellesarea-

ler.

Det at Hoyesterett skulle ha kommet til et annet resultat ville etter mitt syn ha blitt vanskelig a
forsvare. I dette legger jeg samme tankegang som Heyesterett i Rt. 2003 s. 387 til grunn for
mine uttalelser, fellesarealet (takterrassen) var tydelig en del hva som ble overfort mellom
partene ved underskrift av kjopsavtalen, hva som var avtalt ved overtakelse av eiendommen
mé saledes gi utgangspunktet for hva kjeper kan padberope som mangler i kontraktsrettslig
forstand. Det at selger i ettertid kan fraskrive seg alt ansvar for mangler i fellesarealer pa det

grunnlag at det er sameiets ansvar framstir ogsa etter mitt syn som et feil resultat.

Med grunnlag i reelle hensyn vil riktig resultat vaere at selger hefter for mangler i fellesarealer
i samsvar med den konklusjon Heyesterett hadde i Rt. 2003 s. 387. Men dette resultat vil i den
videre framstilling, i forbindelse med spersmélet om hvilket omfang prisavslaget vil fa der-
som det er mangler ved fellesarealer, etter mitt syn fore med seg flere tvilsspersmal som ma

behandles i oppgaven, jeg kommer tilbake til disse i oppgavens punkt 3.3.
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3 Prisavslag og utmaling

3.1 Innledning

Oppgavens tema er “kjopers prisavslag etter avhendingsloven ved mangler tilknyttet felles-
arealer 1 eierseksjonssameier”. Vi har tidligere i oppgaven behandlet spersmalet om kjoper
kan péberope mangler i fellesarealer overfor selger. Som tidligere nevnt er bade rettspraksis
og ovrige rettskilder klar pa at kjoper kan paberope mangler i fellesarealer overfor selger. Da
det er en mangel ved eiendommen som blir avhendet blir konsekvensen at kjoper i utgangs-

punktet kan kreve misligholdsbefoyelser av selger.

I dette kapittelet vil jeg behandle kjopers rett pa prisavslag etter avhendingsloven § 4-12. Det
synes naturlig & forst definere hva et prisavslag er. Deretter vil kapittelet behandle hvilke ma-
ter et prisavslag etter avhendingsloven kan utmédles. De spersmél som vil vere gjenstand for
inngdende behandling finnes i punkt 3.3, derunder omfanget av prisavslaget ved mangler 1

fellesarealer.

3.2 Hva er prisavslag?

Bestemmelsen om prisavslag ved avhending av eiendom finner man i avhendingsloven § 4-
12. Bestemmelsen er ufravikelig i forbrukerforhold, jf. avhl. § 1-2 annet ledd. Etter hva som
folger av den juridiske teori vil forbrukerkjop etter avhendingsloven i utgangspunktet samsva-
re med definisjonen av forbrukerkjop i1 forbrukerkjopsloven. Et forbrukerkjep er etter hva som
folger av forbrukerkjepsloven, et kjop der kjoperen ikke hovedsakelig opptrer i naeringsvirk-
somhet.* Den juridiske teori har likevel uttalt at det er et viktig skille mellom forbrukerkjop
etter avhendingsloven og forbrukerkjopsloven. Forbrukerkjop etter avhendingsloven er ikke
avgrenset til tilfeller der avhenderen opptrer i naringsvirksomhet. Ogsé kjop av fast eiendom
fra privatpersoner er omfattet. Ut over dette er forbrukerbegrepet i avhendingsloven det sam-

me som i forbrukerkjopsloven.*

Etter hva som foelger av forarbeidene til avhendingsloven kan kjeper kreve prisavslag nar det
er pa det rene at eiendommen er mangelfull. Dette gjelder uten hensyn til om selger av eien-
dommen kan legges til last for mangelen eller ikke.”> Det folger videre av forarbeidene at

mangelen ogsd ma utgjere et verdiminus. Med verdiminus menes den verdireduserende effekt

* Forbrukerkjopsloven § 1 tredje ledd
H Gyldendals rettsdata, kommentarer til avhendingsloven, note 13
* Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 49
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mangelen har hatt pad eiendommen, den mangelfulle eiendommen mé med andre ord ha lidt et

verditap som folge av mangelen.*

Et eksempel pé en mangel som ikke forringer eiendommens verdi nevneverdig vil vare et hus
som for eksempel er malt i radt, istedenfor hvitt. Dersom mangelen ikke representerer noe
verdiminus ved eiendommen, er det ingen ubalanse i kontraktsforholdet & gjenopprette, slik at
et prisavslag saledes ikke vil kunne kreves. For at kjoper kan kreve prisavslag kan han dess-
uten ikke, uten god nok grunn, ha avvist retting, jf. § 4-10 fjerde ledd annet punktum, eller ha

hevet avtalen.?’

Den juridiske teori har videre uttalt seg om hva som legges i begrepet prisavslag. Et prisav-
slag er en objektiv gjensidighetsbefoyelse. Det sentrale er & gjenopprette balansen i1 kontrakts-
forholdet mellom selgers og kjopers ytelse. Noe upresist kan man si at siktemélet med prisav-
slag er & finne frem til hva kjeper ville ha betalt for eiendommen dersom han var kjent med
mangelen for kjopet. Dette betyr altsé at dersom det er en mangel ved eiendommen, skal pris-
avslaget settes slik at den skjevhet som har skjedd i kontraktsforholdet skal bli utjevnet gjen-
nom prisavslaget. Verken kjoper eller selger skal i utgangspunktet stilles bedre eller darligere

enn om eiendommen ikke hadde hatt en mangel ved avtaleinngéelse.*®

Det folger av lovteksten i avhl. § 4-12 at prisavslaget vil kunne utméles pé to ulike mater, jf.
henholdsvis paragrafens ferste og annet ledd. Oppgaven vil behandle de to ulike utmalings-

métene av et prisavslag nedenfor.

3.2.1  Avhendingslovens § 4-12 fgrste ledd — forholdsmessig prisavslag
Etter avhendingsloven § 4-12 forste ledd vil kjeper ha krav pé et forholdsmessig prisavslag

dersom det foreligger en mangel ved eiendommen.

Hva som ligger i begrepet forholdsmessig prisavslag er nermere presisert i forarbeidene til
avhendingsloven. Prisavslaget skal settes slik at forholdet mellom den nedsatte pris og den
avtalte pris skal svare til forholdet mellom eiendommens verdi i mangelfull og kontraktsmes-

sig stand. *’

*ibid. s. 107 -108

le.

* Benestad Anderssen (2008) s. 274 og Bergséker (2013) s. 385

* Ot. prp. nr. 66 (1990-1991) s. 108 jf. Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) s. 90
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Utgangspunktet for vurderingen synes klart av hva som felger av de ovennevnte rettskilder,
hvordan den konkrete fastsettelsen av det forholdsmessige prisavslag skal skje vil likevel 1 de

fleste tilfeller oppleves som vanskelig.

Forarbeidene til avhendingsloven uttaler videre at prinsippet om et forholdsmessig prisavslag
i stor grad vil sikrer balansen i avtaleforholdet. Det forholdsmessige prisavslag vil vanskelig
kunne fastsettes da eiendommer ofte ikke har en fast markedsverdi. Etter hva som folger av
forarbeidene skal utgangspunktet, til tross for dette, vaere at det skal gjennomfores et for-
holdsmessig prisavslag. En slik beregningsmate vil i sterst grad sikre formalet med et prisav-

slag, nemlig balansen mellom kjopers og selgers ytelser.™

Et godt eksempel hvor Hoyesterett utméler prisavslaget etter en forholdsmessighetsvurdering
folger av Rt. 2010 s. 1395. I saken hadde kjeper overtatt en leilighet i ar 2007 for kr 2 740
000. Kort tid etter overtakelsen ble det péavist fuktskader. Kjoper avslo et tilbud om kompen-
sasjon, og la leiligheten ut for salg. I & 2008 ble leiligheten videresolgt for kr. 2 150 000.
Hoyesterett la dette belagpet til grunn som eiendommens verdi i mangelfull stand. Etter en for-
holdsmessighetsvurdering var prisavslaget da pa kr. 590 000. Kjeper fikk i denne saken ogsa
dekket utgifter til dokumentavgift, samt tinglysnings- og attestgebyr ved kjopet av eiendom-
men. Det totale forholdsmessige prisavslaget ble satt til kr. 664 000.

I en annen avgjerelse, Rt. 1998 s. 1510, omhandlet saken kjop av en selveierleilighet der det
var oppdaget ekte hussopp. Spersmélet for Hayesterett var blant annet hvordan prisavslaget
skulle utmales. Hoyesterett uttalte at det ved spersmélet om et forholdsmessig prisavslag ville

veere eiendommens omsetningsverdi som matte legges til grunn i vurderingen.”'

Etter hva som folger av den juridiske teori er omsetningsverdien er en objektiv vurdering av
eiendommens markedsverdi. Dersom markedsverdien av eiendommen som folge av mangelen
er redusert med for eksempel 10 % skal ogsa kjepesummen reduseres forholdsmessig likt med
10 %. Dette medforer at prisavslaget 1 kroner vil bli mindre enn verdireduksjonen dersom den

avtalte prisen er lavere enn markedsverdien, og sterre dersom det er omvendt.>>

Den juridiske teori uttaler at avhendingsloven § 4-12 forste ledd er ment som den formel-

le/prinsipielle hovedregel. Bestemmelsen er tilsynelatende utpreget teoretisk.” Etter hva som

e,

> Se ogsé Rt. 2000 s. 199

>? Gyldendal rettsdata, kommentarer til avhendingsloven, note 50.
>3 Bergséker (2013) s. 325 og Benestad Anderssen (2008) s. 274
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folger av rettskildene er det kun i de tilfeller, der eiendommens omsetningsverdi med og uten
mangel kan sannsynliggjeres, det kan kreves et forholdsmessig prisavslag etter avhendingslo-
ven § 4-12 forste ledd.

3.2.2  Avhendingslovens § 4-12 annet ledd — prisavslag etter
utbedringskostnadene

Nér det i avhendingsloven § 4-12 finnes to ulike méter & utmaéle et prisavslag pa vil det oppsta

et spersmal om pa hvilken mate et prisavslag skal utmales, og hva som skiller de tilfeller pris-

avslaget fastsettes forholdsmessig vice versa etter utbedringskostnadene.

Etter avhendingsloven § 4-12 annet ledd skal prisavslaget “med mindre noko anna vert godt-
gjort” fastsettes til kostnadene ved & f4 mangelen rettet. Dersom “noko anna” blir “godt-
gjort” vil prisavslaget matte settes forholdsmessig etter forste ledd. I omvendt tilfelle vil ut-
bedringskostnadene vere grunnlaget for utmalingen av et prisavslag dersom ikke noe annet
godgjeres. Det vil i denne forbindelse oppsté et spersmél som hva som ligger i kravet om at

“noko anna” blir “godgjort”.

Etter hva som folger av forarbeidene er avhendingsloven § 4-12 annet ledd rettslig sett en
presumsjonsregel. Prisavslaget skal settes lik de anslatte reparasjonskostnader med mindre
formodningen svekkes av rimelig sikre opplysninger om eiendommens markedsverdi i hen-

holdsvis mangelfull og kontraktsmessig stand.>

Hoyesterett har avsagt to dommer som gir en mer konkret forklaring p&d hvordan spersmalet
ma forstas, henholdsvis 1 Rt. 2000 s. 199 og Rt. 2010 s. 1395.

I Rt. 2000 s. 199 — pelsdyrhalldommen” — gjaldt saken en eiendom som var kjept for kr. 500
000. Spersmalet for Hoyesterett var om prisavslaget skulle settes til utbedringskostnadene
etter annet ledd, eller om prisavslaget skulle settes til et lavere belop i medhold av regelen om

forholdsmessig avslag i forste ledd.

I vurderingen uttaler Hoyesterett at de ikke finner det tvilsomt at det ligger noe mer i uttrykket
“godtgjort” 1 avhendingsloven § 4-12 annet ledd enn vanlig sannsynlighetsovervekt. Hoyeste-
rett tar videre opp spersmélet om hva som mé godtgjeres, altsd hva som ligger i uttrykket

“noko anna”. Heyesterett kommer til at dersom kravet i § 4-12 om at "noko anna” ma godt-

> Innst.0.nr. 71 (1991-1992) s. 9 flg.
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gjores, 1 praksis skal gi mulighet for at anvendelse av forste ledd, mé det som godtgjeres vaere
at mangelen har fort til en reduksjon i markedsverdien som avviker fra utbedringskostnadene.
Sannsynlighetskravet som annet ledd oppstiller oppfylles ved at prisavslaget basert pa verdi-

reduksjonen belopsmessig klart atskiller seg fra kostnadene ved utbedring.>

En utbedring av mangelen i denne saken ville koste kr. 180 000 og et forholdsmessig prisav-
slag ville pa grunnlag av sakkyndige uttalelser i alle tilfeller ikke overstige kr. 100 000. Etter
flertallets syn ville et forholdsmessig prisavslag etter forste ledd i denne saken belopsmessig
klart atskille seg fra kostnadene med & gjennomfore utbedring etter annet ledd. Hoyesterett
konkluderte av denne grunn med at kjeper kunne kreve et forholdsmessig prisavslag etter av-
hendingsloven § 4-12 forste ledd.

I den dommen som er referert til ovenfor i oppgaven, Rt. 2010 s. 1395, var situasjonen helt
motsatt. [ denne saken ville det forholdsmessige prisavslag utgjere 590 000 kr, og utbedrings-
kostnadene ville utgjere 322 500 kr. Det forholdsmessige prisavslag etter avhendingsloven §
4-12 forste ledd ble fastsatt ved differansen mellom kjepesum med og uten opplysning om

fuktproblemet i kjelleren.

Hoyesterett uttalte at etter deres syn taler lovens oppbygning for at “den overordnede regelen
er at kjoperen kan kreve et forholdsmessig prisavslag i kjopesummen” etter § 4-12 forste
ledd.”® Hoyesterett viste i den forbindelse til at forméilet med prisavslag er & gjenopprette ba-
lansen i kontraktsforholdet. Dette ble brukt som et argument for at prisavslaget kunne settes

etter forste ledd selv om det oversteg kostnadene med 4 f4 mangelen rettet etter annet ledd.>’

Hoyesterett konkluderte med at kjoper ikke er avskéret fra & kreve prisavslag etter forste ledd,
selv om det overstiger kostnadene med a f& mangelen rettet etter annet ledd. Dette med grunn-
lag 1 at det hoyere belopet var “godtgjort”, og at det var kvalifisert sannsynlighetsovervekt for
at dette var tilfellet.’®

Slik vi ser av de to ovennevnte Hoyesterettsavgjorelser konkluderes det i disse dommene med
to motsatte lgsninger & utmale prisavslaget pd. Etter hva som folger av rettspraksis kan det
konkluderes med at prisavslaget skal fastsettes etter § 4-12 forste ledd i de tilfeller hvor dette

3 Rt. 2000 s. 199 5. 206-207
*Rt. 2010 's. 1395 avsnitt 37
37 ibid. avsnitt 38
% ibid. avsnitt 50
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medforer et belop som med kvalifisert sannsynlighetsovervekt skiller seg fra utbedringskost-

nadene.

Ut fra domspremissene i de to dommene synes det naturlig & trekke den slutning at hovedre-
gelen for utmaling av prisavslag finnes i § 4-12 forste ledd om forholdsmessig prisavslag.
Praktisk sett vil likevel bestemmelsen i § 4-12 annet ledd vere utgangspunktet for vurde-
ringen. Dette fordi bestemmelsen skal anvendes med mindre det blir godtgjort at regelen i
forste ledd vil fere til et storre eller mindre prisavslag. At avhendingsloven § 4-12 annet ledd

er den praktiske hovedregel stottes ogsa av den juridiske teori.””

Den tankegang at § 4-12 forste ledd er hovedregelen for utmélingen og skal benyttes dersom
det godtgjeres at denne utmélingen vil gi et storre eller mindre prisavslag enn etter annet ledd,

ber jeg leseren legge sarlig merke til i den videre framstilling av oppgaven.”

3.3 Prisavslagets omfang ved mangler tilknyttet fellesareal

3.3.1 Innledning
Kjepers grunnlag for & paberope mangler i fellesarealer er behandlet tidligere i oppgavens
punkt 2.2. Etter hva oppgaven viser har Hayesterett konkludert med at selger hefter for mang-

ler i fellesarealer, til tross for sameiets vedlikeholdsplikt.

Hoyesterett viste 1 den sammenheng til at avhendingsloven ikke var subsidier i forhold til de
sameierettslige prinsipper etter eierseksjonsloven § 20 jf. § 23, og at avhendingsloven ville fa
anvendelse da fellesarealet var omfattet av kjopsavtalen, slik at avhendingsloven § 3-1 kom til

anvendelse.

Dersom eiendommen er mangelfull vil séledes det klare utgangspunktet vere at kjoper vil

kunne kreve prisavslag etter avhendingsloven § 4-12, dersom det er mangler i fellesarealer.

Det spersmal som gjenstédr i denne sammenheng er i hvilket omfang selger vil bli ansvarlig for
mangler i fellesarealer, og sdledes om prisavslaget i disse tilfeller vil fi et annet omfang enn

om mangelen var ved selve bruksenheten.

%% Bergsédker (2013) s. 393-394
%9 Se blant annet problemstillingene i oppgavens kapittel 5; avsluttende bemerkninger
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3.3.2  Generelt om utmalingen
Et prisavslag etter avhendingsloven § 4-12 er som nevnt innledningsvis en objektiv mislig-
holdsbefoyelse som har til formal & gjenopprette balansen mellom de ytelsene partene hadde

avtalt i kjopekontrakten.

Det fremgar 1 sa mate av forarbeidene til § 4-12 at “utgangspunktet bor vere ei forholdsmes-
sig avkorting av kjopesummen ogsd der det dreier seg om mangel ved fast eigedom. Ein slik
berekningsmdte sikrar i storst grad det foremadlet prisavslaget skal fremje, nemleg balansen

mellom seljaren og kjoparen si yting”.*!

Nér salgsgjenstanden ikke svarer til det kjoperen har betalt for, er altsd lovens ordning at dette
skal kompenseres ved at vederlaget justeres ned. Spersmalet i den folgende behandling er om

omfanget av kjopers krav pa prisavslag vil métte reduseres da mangelen er i fellesarealer?

3.3.3  Kan kjgper kreve fullt prisavslag for mangler i fellesarealer?

Prisavslaget skal etter hva som folger av forarbeidene skal gis med det formal & gjenopprette
balansen mellom de ytelser som er avtalt i kjopekontrakten. Det rader ingen tvil om at prisav-
slag nettopp er ment som en misligholdsbefoyelse som er til for & sikre en slik kjopsrettslig

balanse i kontraktsforholdet mellom kjeper og selger.

Et aspekt som vil kunne spre tvil om det faktisk skjer en slik gjenopprettelse av balanse i kon-
traktsforholdet, er hvis man hypotetisk tenker seg et tilfelle der kjoper blir tilkjent prisavslag
tilsvarende de fulle utbedringskostnader for mangel i fellesarealer, men selv kun blir ansvarlig

for & dekke kostnadene med utbedringen etter sin sameiebrok.

Etter hva denne oppgave vil vise, vil spersmaélet slik gjeldende rett er, bli om balansen i1 kon-
traktsforholdet forskyves i faver kjeoper ved at han kan oppleve 4 fa tilkjent et prisavslag for

de fulle utbedringskostnader for mangel i fellesarealer av selger.

Det klare utgangspunkt er at fellesarealer faller inn under sameiets ansvar, jf. eierseksjonslo-
ven §§ 20 jf. 23. Kostnadene med vedlikeholdet skal betales a konto gjennom felleskostnade-
ne av den enkelte sameier. Spersmélet i den videre framstilling vil da bli om kjeper kan kreve

1 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 108
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de fulle utbedringskostnadene for & f4 mangler i fellesarealer rettet, eller om kjoper ma neye

seg med et prisavslagskrav pa kostnadene tilsvarende sin sameiebrok?

Ordlyden i avhendingsloven § 4-12 gir ikke svar pa hvor meget kjoper kan kreve i prisavslag
dersom mangelen er i fellesarealer. Forarbeidene til avhendingsloven gir heller ikke svar pé

spersmalet.

Den tidligere nevnte dommen Rt. 2003 s. 387, “takterrassedommen”, omhandlet derimot
spersmélet om Hoyesterett kunne finne grunnlag for & begrense selgers ansvar av den grunn at

mangelen var i fellesarealer, og ikke i kjopers bruksenhet.

Hoyesterett uttalte i dommen at “mangler ved fellesarealer berorer normalt samtlige sameie-

»62_ En naturlig fortolkning av denne

re, slik at utgiftene til utbedring md beeres i felleskap
uttalelsen isolert sett er at dersom mangelen er i fellesarealer skal ikke selger hefte ekonomisk
for utbedringen, men at kostnadene derimot skal bares i felleskap av alle sameiere ved dek-

ning gjennom felleskostnadene, normalt fordelt etter sameiebrek.

Denne tankegang vil slik jeg tolker Hoyesterett kunne knyttes til ordlyden i eierseksjonslo-
vens § 20, jf. § 23. Det fremkommer av loven at vedlikeholdsplikten for fellesarealer tilfaller
alle sameierne i felleskap. Dette stottes av juridisk teori der det fremkommer at “selv om lo-
ven ikke sier hvem som skal vedlikeholde fellesarealer, er det klart at dette er en oppgave som
pdhviler alle sameierne. Plikten gjelder alle typer fellesarealer, bade innvendige og utvendi-

ge, bygningskroppen, tak, terrasser, altaner m.m.”.%*

Utgangspunktet er saledes av hva som felger av de nevnte rettskilder ovenfor, at dersom det
er mangler i fellesarealer, skal utbedringen bekostes i fellesskap av samtlige sameiere. Hva
som er gjeldende rett vil som vi skal se bero pa en konkret vurdering av den enkelte sak, og

lett kunne vise seg a bli en annen.

I Rt. 2003 s. 387 resonnerte Hoyesterett ut i fra en vurdering av plasseringen av terrassen som
var fellesareal, og med grunnlag i at den aktuelle bruksenheten hadde en eksklusiv bruksrett
til terrassen, med at fellesarealet ville matte anses & vere “forbundet med bruksenhetens
boareal pa en slik mate at den - i forhold til avhendingslova - md anses som en del av bruks-

s 64

enheten”.”" 1 lys av dette kunne kjoperen kreve fullt prisavslag som om mangelen gjaldt selve

62 Rt. 2003 s. 387 avsnitt 29
63 Gyldendal rettsdata, kommentarer til eierseksjonsloven, note 258
64 Rt. 2003 s. 387 avsnitt 30
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bruksenheten, uten at sameiets vedlikeholdsansvar kunne begrense kjoperens rettigheter etter

avhendingsloven.

Hoyesterett fant altsd ikke grunnlag for & begrense omfanget av selgers ansvar for mangelen i
fellesarealet. Prisavslaget ble i denne saken utmalt med utgangspunkt i de fulle utbedrings-

kostnader for mangelen, jf. avhendingsloven § 4-12 annet ledd.

Slik jeg forstar Hoyesteretts konklusjon i dommen knyttet de plasseringen av fellesarealet i

forhold til den aktuelle bruksenheten direkte med selgers ansvar for & svare fullt prisavslag.

En sak av nyere tid med liknende saksforhold finner vi i Rt. 2010 s. 1305. Saken gjaldt kje-
pers krav om prisavslag som folge av rotteangrep i gulv- og veggkonstruksjon mellom en ei-

erseksjon og en kjeller i eierseksjonssameiet.

De ankende parter i saken, herunder selger og Protector forsikring, bestred for Hoyesterett at
de skulle hefte for et prisavslag tilsvarende hele utbedringskostnaden. Grunnlaget for anfor-
selen 14 1 at det var fellesarealer som var under sameiets vedlikeholdsansvar, der kostnadene
for utbedring skulle fordeles mellom seksjonseierne i sameiet etter seksjonsbrek. De ankende
parter fant stette for sitt syn i den tidligere nevnte dommen, Rt. 2003 s. 387 avsnitt 29, der
Hoyesterett uttalte at “"mangler ved fellesarealer berorer normalt samtlige sameiere, slik at

utgiftene til utbedring ma beeres i felleskap .

Ankemotpart, herunder kjoper, anforte pa en annen side at prisavslag var en objektiv mislig-
holdsbefoyelse som skulle gjenopprette balansen mellom kjoper og selger. Videre ble det an-
fort at mangelen 1 fellesarealet bererte bruksenheten direkte slik at det matte gis fullt prisav-

slag.

Spersmalet for Hoyesterett i saken var altsa hvilket prisavslag kjoper kunne gjore gjeldende
etter avhendingsloven § 4-12 ettersom mangelen befant seg i et fellesareal som direkte berorte

bruksenheten.®’

Hoyesterett vurderte i dommen de ankende parters anforsel om at Heyesterett i Rt. 2003 s.
387 avsnitt 29 gav utrykk for at utgiftene for utbedring ved mangler i fellesarealer skulle bee-

res i felleskap.

%5 R¢t. 2010 s. 1305 avsnitt 37
% ibid. avsnitt 41
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Hoyesterett var ikke enig i de ankende parters anfersel. I den forbindelse uttalte Hoyesterett at
ndr avsnitt 29 leses i sammenheng med avsnitt 30 ville det ikke kunne stilles opp en generell
rettssetning om at selger ikke vil hefte fullt prisavslag dersom mangelen er i fellesarealer.®” I
avsnitt 30 heftet som tidligere nevnt selger fullt prisavslag av den grunn at fellesarealet var
“forbundet med leilighetens boareal pd slik mdte at den — i forhold til avhendingslova — matte

anses som en del av bruksenheten”.

Hoyesterett uttaler videre at “avgjorelsen slar klart fast at i de tilfeller der det fellesareal som
har mangel er “forbundet med leilighetens boareal pa en slik mdte at den - i forhold til av-
hendingslova — md anses som en del av bruksenheten”, vil selgers ansvar etter avhendingslo-
ven § 4-12 omfatte hele utbedringskostnaden. I avgjorelsen er det uttrykkelig sldtt fast at sel-

. o ° . . 7. . . . 68
gers ansvar i sd mdte ikke er subsidicert i forhold til sameiets eventuelle ansvar”.

Hoyesterett konkluderte saledes med at gulvkonstruksjonen i saken var et fellesareal som i
forhold til avhendingsloven matte anses forbundet med bruksenheten, og dermed var en del av
denne, slik at selger heftet fullt prisavslag etter avhendingsloven § 4-12. Den juridiske teori

viser til og stotter Hoyesteretts resultat i de to ovennevnte dommene. *

Gjeldende rett synes & legge til grunn en tankegang om at en mi skille mellom plikter etter

sameierettslige prinsipper og etter avhendingsloven.

3.3.4  Hvilke mangler gir seksjonskjgperen krav pa prisavslag etter seksjonens
andel av utbedringskostnadene?

Som nevnt ovenfor ble kjoper bade i Rt. 2003 s. 387 og Rt. 2010 s. 1305 tilkjent fullt prisav-

slag for hele utbedringskostnaden. Hayesterett konkluderte i begge sakene med at grunnlaget

for 4 tilkjenne fullt prisavslag er at fellesarealet matte anses som & vaere forbundet med bruks-

enhetens boareal pa en slik méite at fellesarealet var en del av bruksenheten.

Et naturlig spersmél & reise i denne sammenheng er hva Hoyesteretts resultat ville blitt der-
som fellesarealet i de to dommene ikke var forbundet med bruksenhetens boareal slik at fel-

lesarealet ikke var & anse som en del av bruksenheten? Spersmalet kan ogsa formuleres som et

%7 ibid. avsnitt 43
%8 ibid. avsnitt 44
% Benestad Anderssen (2008) s. 290
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spersmél om hvilke mangler i fellesarealer som bare gir seksjonskjoperen krav pd prisavslag

etter seksjonens andel av utbedringskostnadene?

Verken lov eller forarbeidene kan sees & behandle spersmaélet. Hoyesterett har derimot uttalt
seg om hvordan den rettslige situasjonen ma forstas i Rt. 2010 s. 1305. Hayesterett uttaler at
etter hva som kan leses av Rt. 2003 s. 3877° ma forstas slik at mangler i fellesarealer som kun
gir krav pé prisavslag etter seksjonens sameiebrek; “er de mangler som berorer samtlige

sameiere; dette i motsetning til mangler i fellesarealer som kun berorer én enkelt seksjon”."!

Da Hoyesterett skiller mellom om mangelen bererer én eller samtlige seksjonseiere, vil
spearsmaélet bli hvor grensen gér? Etter hva Hoyesterett uttrykker i dommen gir det ikke svar
pa hva resultatet ville blitt dersom mangelen 1 fellesarealer for eksempel berarer 3 av 48 sek-
sjonseiere? Et eksempel pd mangler i fellesarealer der dette kan bli tilfelle er typisk lekkasjes-

kader som har medfert fuktskade pa etasjeskillet til tre ulike seksjoner.

I et slikt tilfelle vil mangelen berare flere enn én enkelt seksjon slik at det tilsynelatende ikke
vil kunne gis et fullt prisavslag. Mangelen vil heller ikke berare samtlige seksjonseiere slik at
det etter hva som foler av Hoyesteretts uttalelse, ikke kan gis prisavslag etter seksjonsbrok.

Hva gjeldende rett er vil behandles nedenfor.

Borgarting Lagmannsrett dom av 13. Mai 2002, referanse LB-2001-2999, har uttalt seg om
hvordan grensen maétte forstds. Saken omhandlet spersmalet om kjeopers rett pa prisavslag
etter kjop av en mangelfull selveierleilighet. Bruksenheten var solgt ”som den er” etter av-
hendingsloven § 3-9 annet punktum. I saken foreld det enighet mellom partene om at mangle-
ne ville anses & vaere vesentlige, slik at et prisavslag etter avhendingsloven § 4-12 annet ledd
kunne kreves. Spersmalet for Lagmannsretten ble séledes hvilket omfang prisavslaget skulle
f4 ut fra hvilke mangler selger ville hefte for. Bruksenheten var angrepet av ekte hussopp,
soppen hadde spredt seg fra bruksenheten ned i etasjeskillet og i veggene til leiligheten under.

Kjeper krevde de fulle utbedringskostnader for mangelen.

Lagmannsretten uttalte at “mangler ved en leilighet behover ikke nodvendigvis veere fysisk
knyttet til selve leiligheten. Blant annet vil mangler ved fellesanlegg og fellesarealer kunne
veere av slik betydning for bruker eller verdien av boenhet at de md anses som mangler ved
boenheten”. Lagmannsretten konkluderte i den forbindelse med at kjeperne utvilsomt hadde

krav pa at etasjeskillet var fritt for sopp. Kostnader forbundet med & utbedre dette méatte inngé

"0 Rt. 2003 s. 387 avsnitt 29 og 30
"'Rt. 2010 s. 1305 avsnitt 46 flg.
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1 prisavslaget. Nar det gjaldt utbedringskostnadene for manglene i veggene i den andre leilig-

heten kom Lagmannsretten under tvil fram til at disse ikke kunne innga i prisavslaget.

Hva grunnlaget var for at Lagmannsretten ikke tilkjente prisavslag for folgeskader i den andre
leiligheten folger ikke direkte av dommen. En naturlig forstaelse vil vare at et eventuelt an-
svar for skade i en naboleilighet beror pé at vilkdrene for et erstatningsansvar etter avhending-
sloven § 7-1 er oppfylt. Lagmannsretten tok ikke stilling til dette spersmalet. Det m4 i den
forbindelse bemerkes at et prisavslag i prinsippet ikke hindrer kjoper a kreve erstatning der-
som vilkdrene for erstatning er tilstede. Dette forutsetter naturligvis at kjeper ikke har fatt dekt

den del av tapet som kreves erstattet ved et prisavslag.””

Til dette mé det bemerkes at avhendingsloven § 7-1 litra d bygger pa det prinsipp at skade pé
naboeiendom som folge av mangelen, er a regne som indirekte tap. Den juridiske teori stotter
dette ved & uttale at “skade pd tredjemanns faste eiendom eller eiendeler mener Bergsdker
5.340-341 at det mad anses som indirekte tap ettersom likheten med lovens tilfeller er sterk”.”

Hvis et indirekte tap skal kunne kreves vil det matte foreligge skyld pé selgers side.

Etter hva det framgér av forarbeidene vil skade pa naboeiendom kunne falle inn under avhen-
dingsloven § 7-1 d dersom é&rsaken til skaden er en mangel, og kjoper er ansvarlig etter be-

stemmelsene i naboloven, for eksempel bestemmelser om forurensning.

Problemstillingen om en seksjonseier er ansvarlig etter naboloven for skade pé tredjemanns
eiendom er tvistetema i en annen sak fra Lagmannsretten, referanse RG-2000-1224. Det had-
de i saken oppstatt en vannlekkasje i seksjonseierens andel. Lagmannsretten konkluderte med
at seksjonseieren ikke kan holdes ansvarlig for skadene i leiligheten i seksjonen rett under,
hverken etter bestemmelsene i sameieloven eller i naboloven. Ei heller var det grunnlag for

statuering av objektivt ansvar etter alminnelige erstatningsrettslige prinsipper.

Fra Lagmannsrettens dom siteres folgende: “Det er alminnelig antatt at nabolovens regler
ikke gjelder i forholdet mellom eier og leietaker i en leiegard eller i forholdet mellom leieta-
kerne. Den gjelder heller ikke mellom medlemmene i et borettslag. Det vises til Ot.prp. nr.24
(1960-1961) side 22-23. Etter sin ordlyd fdar naboloven

heller ikke anvendelse mellom sameiere; de er medeiere i en og samme eiendom, og rettsfor-

’

holdet dem i mellom er regulert i sameieloven.’

2 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 108
7 Benestad Anderssen (2008) s. 409
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Slik jeg forstdr de ovennevnte rettskilder kan det etter dette konkluderes med at kostnader
med mangler som direkte inngar i en annen seksjonseiers bruksenhet, vil falle utenfor det

prisavslag selger hefter for.

I Borgarting lagmannsrett dom av 25. April 2002, referanse LB-2000-2507, var saksforholdet
var meget likt den ovennevnte dom LB-2001-2999. Mangelen besto ogsé her i at fellesarealer
var angrepet av ekte hussopp. Muggsoppen skyldtes lekkasjer fra taket i eierseksjonssameiet,
taket var fellesareal. Spersmélet for Lagmannsretten var ogsa her om selger pliktet & svare

fullt prisavslag for mangler i fellesarealer.

I sitt resonnement uttalte Lagmannsretten at de var enige med selgerens anfersel om at selger-
ne, ved utbedring av fellesareal, kun kan holdes ansvarlige for sin eierbrek. Som grunnlag for
sitt resonnement uttalte Lagmannsretten at kjoper “hadde valget mellom d kreve utbedringer
gjennomfort av sameiet eller selv a foreta utbedring. Ved sameieutbedring ville kostnadene
blitt fordelt etter eierbrok. Goller (kjoper) bor ikke ved sitt valg kunne pdfore selgerne noen
ekstrabelastning; hun md anses forpliktet til a begrense kravet ved forst a avkreve de ovrige

sameiere deres andel, noe hun i ettertid ogsd har gjort”.

I denne dommen konkluderte Lagmannsretten slik vi ser med det motsatte av hva som ble
konklusjonen av samme Lagmannsrett allerede noen maneder tidligere. Etter hva jeg forstar
av Lagmannsrettens resonnement knyttes ikke de ulike resultat til at rettstilstanden endret seg
1 lopet av disse manedene, men til at saksforholdet i de to dommene er noe annerledes. Etter
hva som framstar som grunnlaget for de ulike konklusjonene i dommene er at de mangelfulle
fellesarealene har ulik tilknytning til kjepernes bruksenheter, og at de bererer ulikt antall sam-

eiere.

Fellesarealenes ulike tilknytning til bruksenheten i de to ovennevnte dommene behover etter
mitt syn en nermere gjennomgang. I LB-2001-2999 ansa Lagmannsretten etasjeskillet mel-
lom kjepers bruksenhet og leiligheten nedenfor som fellesareal det kunne kreves fullt prisav-
slag for. Et etasjeskille ligger tett inntil kjepers bruksenhet, og grenser kun imot én annen lei-
lighet.

Motsetningsvis hadde fellesarealet i LB-2000-2507 en fjernere tilknytning til kjepers bruks-
enhet, og i tillegg berorte mangelen samtlige av sameierne. Det var i denne saken en mangel
ved takkonstruksjonen. Takkonstruksjonen bergrer ikke kun den enkelte bruksenhet, men den
vil vere en feil som vil berare alle seksjonseiere i fellesskap. Resultatet i slike tilfeller vil
vaere at seksjonsselger ikke svarer fullt prisavslag, men kun etter kjopers sameiebrek. Da
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mangelen bergrer samtlige sameiere vil kostnadene ved utbedringen tilfalle sameiets vedlike-
holdsplikt etter eierseksjonsloven § 20. Kostnadene matte betales gjennom a konto innbeta-

linger av felleskostnadene etter eierseksjonsloven § 23.

De resonnement og konklusjoner som folger av Hoyesterett og Lagmannsrettene er som opp-

gaven vil vise ogsé fulgt opp av nemndspraksis i1 nyere tid.

I en avgjerelse fra Finansklagenemnda hadde det skjedd et salg av en mangelfull leilighet i et
eierseksjonssameie.”* Leiligheten 14 i en eldre bygard, og det hadde det vart lekkasjer fra ta-
ket slik at det hadde oppstétt ekte hussopp 1 bygarden. Ved en utbedring av manglene matte
alle innvendige yttervegger i sameiet utbedres. Kjoper krevde prisavslag for mangler i felles-
arealet. Nemnda uttalte i forbindelse med spersmalet om prisavslagets storrelse at manglene 1
fellesarealene 1 denne saken ikke var “knyttet til en eller flere enkeltseksjoner, men berorer
alle seksjonseierne i sameiet”. Nemnda konkluderte av denne grunn med at det er “kjoperens

andel av utbedringskostnadene fordelt etter eierbrok som er av betydning”.

I en annen avgjerelse fra Finansklagenemnda var situasjonen motsatt. " I denne saken hadde
det vart lekkasjer fra altan eller fasade i1 overliggende leilighet. Lekkasjen hadde medfert ska-
der pa himling i stua i seksjonen, og skader i etasjeskillet mellom seksjonene. Protector For-
sikring AS som representerte selger anforte at selskapet uansett kun ville bli ansvarlig for fel-
geskadene 1 seksjonen palydende kr. 34 225, en utbedring av den overliggende seksjonen mat-

te vare denne eierens ansvar.

Nemnda uttalte at altanen eller fasaden i overliggende seksjon var fellesareal. Med grunnlag i
Rt. 2010 s. 1305 konkluderte nemnda med at den delen av prisavslaget som gjelder utbedring
av fellesareal, ikke skal begrenses til seksjonens andel etter sameiebreken i tilfeller som det-
te”. Prisavslaget ble satt til de fulle utbedringskostnadene, i denne saken ble utbedringskost-
nadene kr. 71 750.

Enhver vil kunne sporre seg hva nemnda mener med utrykket "i tilfeller som dette”. Etter
hvordan jeg tolker utsagnet med grunnlag i de ovennevnte rettskilder, har nemnda ment at 1
denne saken var fellesarealet tilstrekkelig tilknyttet bruksenheten, og i tillegg berorte ikke
mangelen i fellesarealet alle sameierne. Dette medforte at de konkluderte med at kjoper skulle

tilkjennes fullt prisavslag for mangelen i fellesarealet.

"4 Uttalelse FinKN 2012-572
5 Uttalelse FinKN 2015-021
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I en annen avgjerelse fra Finansklagenemnda belyses sporsmélet ytterligere.”® Det hadde i
saken oppstétt flere mangler ved fellesarealer etter overtakelse av eiendommen. Kjoper pibe-
ropte mangler ved tak, drenering og avlep. I denne saken tok nemnda serskilt stilling til hver
enkelt mangel i fellesarealene og foretok en konkret vurdering av om det skulle tilkjennes
prisavslag for de fulle utbedringskostnader, eller prisavslag etter sameiebrok. Alle manglene

var i fellesarealer. Uttalelsen ble avgitt under dissens.

Nér det gjaldt spersmalet om hvilket prisavslag som skulle legges til grunn for kostnadene
med & utbedre taket uttalte flertallet at ’Det folger av Rt. 2010 5.1305 at prisavslag som fast-
settes med utgangspunkt i utbedringskostnadene etter avhendingsloven § 4-12 annet ledd, ikke
skal begrenses med sameiebroken i et tilfelle som dette”. Mindretallet var enige med flertallet
og uttalte at fellesarealet i denne konkrete saken “direkte berorer bruksenheten”, slik som
saken var i Rt. 2010 s. 1305. Grunnlaget for dette var at selve skaden pa taket ogsa hadde ma-
nifestert seg ved vannlekkasje inn i leiligheten. Kjoper ble tilkjent prisavslag for de fulle ut-
bedringskostnader for taket.

Ved spersmélet om kostnadene for drenering av grunnmur konkluderte flertallet med at pris-
avslaget ikke skulle begrenses etter sameiebreken. Hvorfor flertallet kom til denne konklusjon
folger ikke av uttalelsen. Etter mindretallets syn skulle utbedringskostnadene for dreneringen
av grunnmur deles etter sameiebreken. Mindretallet begrunnet dette med at da grunnmuren
grenset mot garasje, felles kjellerareal og kjellerboder kunne den “ikke karakteriseres som sa
neert forbundet med selve boenheten at det etter avhendingsloven er d anse som en del av

bruksenheten”.

Nér det gjaldt kostnadene for utbedring av avlgpsrerene kom flertallet til at prisavslaget ikke
skulle begrenses til sameiebreken. Heller ikke her folger det en forklaring pa flertallets kon-
klusjon. Etter mindretallets syn matte utbedringskostnadene motsetningsvis deles etter sam-
eiebrek. Mindretallet var av den oppfatning at utbedringen knyttet seg til felles avlgpsledning.
De begrunnet sin konklusjon ogsé her med at de ikke ansa fellesarealet (avlepsreret) naert nok
forbundet bruksenheten.

Etter hva som folger av nemndspraksis ser man tydelig at Hoyesteretts resonnement og kon-
klusjon i Rt. 2010 s.1305 har blitt etterfulgt til dags dato.

76 Uttalelse FinKN 2014-542
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Den juridiske teori har ogsa forsekt a presisere hvordan grensen mé forstds. Etter hva som
folger av den juridiske teori vil selger for eksempel hefte for de fulle utbedringskostnader der
det er en vann- eller soppskade i bygningskroppen mellom den solgte seksjonen og nabosek-
sjonen.’” Det er tilfellet til tross for at naboseksjonen ogsa har nytte av utbedringen. Der til-
knytningen til den solgte seksjonen er fjernere, for eksempel der det er tale om et soppangrep
pa kaldloftet, eller mangler ved utvendige grontarealer, vil “selger normalt bare hefte for”

den andelen som faller pa eierseksjonen i henhold til sameiebroken.”

Hva den juridiske teori har ment med at selger “normalt” bare hefter for prisavslag etter sam-
eiebrok er usikkert. Om det her menes at selger likevel vil kunne hefte fullt prisavslag selv om
tilknytningen til fellesarealet er fjernt, og at mangelen bererer samtlige sameiere, vil i lys av

de nevnte rettskilder vanskelig kunne forstas.

I hvilke tilfeller selger skulle bli ansvarlig kun for prisavslag etter sameiebrek kan etter mitt
syn framstd som noe uavklart. Hvis man vurderer hver enkelt rettskilde isolert sett, framstér
det noe uklart om vurderingen vil bestd i hvor naert eller fjernt fellesarealet er tilknyttet den
aktuelle eierseksjon, eller om grensen skal trekkes ut fra hvor mange sameiere mangelen bere-

Icr.

Vurderingen ma tilsynelatende etter hva som folger av de ovennevnte rettskilder bero pa en
konkret vurdering i den enkelte sak, av det enkelte mangelfulle fellesareal. Det ma tas stilling
til hvilken tilknytning fellesarealet har til bruksenheten, og i tillegg om samtlige sameiere er
berert av mangelen eller ikke. Dersom fellesarealet ikke har tilstrekkelig tilknytning til bruks-
enheten, eller fellesarealet ikke bererer samtlige sameiere vil prisavslaget tilsvare de fulle

utbedringskostnader.

I teksten ovenfor loftet jeg et spersmél om hva resultatet ville blitt dersom Hoyesterett ma ta
stilling til en sak der mangelen i fellesarealer berarer eksempelvis 3 av 48 seksjonseiere. Det
vil etter hvordan jeg forstér rettskildene vere grunnlag for & tilkjenne prisavslag for de fulle

utbedringskostnader. Dette da mangelen ikke bererer “samtlige sameiere”.”

77 LB-2001-2999
8 Benestad Anderssen (2008) s. 288 og Bergsaker (2013) s. 188-189
" Rt. 2010 5.1305 avsnitt 46 flg.
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3.3.5 I detilfeller kjgper far tilkjent prisavslag for de fulle utbedringskostnader,
men bare plikter etter sin sameiebrgk, hvordan kan denne berikelsen
forsvares?

I framstillingen ovenfor folger det rimelig klart av gjeldende rett at kjoper kan oppleve & bli

tilkjent prisavslag for de fulle utbedringskostnader ved mangler i fellesarealer. Hvis prisavsla-

get skal tilsvare de fulle utbedringskostnader for mangler i fellesarealer mé fellesarealet, etter
hva oppgaven viser, ha en tilstrekkelig tilknytning til bruksenheten. Hva som menes med til-

strekkelig tilknytning er at fellesarealet ikke kan berere samtlige sameiere.

I dette punkt i oppgaven vil jeg drefte om kjeper i disse tilfeller vil oppleve en berikelse, og 1
tillegg etter en de lege ferenda tankegang vurdere hvordan et slikt resultat vil kunne oppleves

som en tilfeldig berikelse for kjoper.

Den som er kjoper av en eierseksjon har sine rettigheter vis a vis sameiet. Etter eierseksjons-
loven § 20 vil eierseksjonssameiet i fellesskap vare ansvarlig for & utbedre mangler i felles-
arealer. Den enkelte sameier skal etter eierseksjonsloven § 23 innbetale felleskostnader som
skal dekke utgifter som ikke kan knyttes til den enkelte bruksenhet, typisk fellesarealer. Fel-

leskostnadene innbetales a konto etter sameierens sameiebrok.

Dersom kjeoper opplever & motta et prisavslag tilsvarende de fulle utbedringskostnader for
mangler i fellesarealer, og selv kun er ansvarlig for de utbedringskostnader som kan knyttes til
sameiebreken, vil han kunne oppleve en berikelse i forholdet kjoper og selger. Hvordan en
slik berikelse eventuelt kan begrunnes er spersmalet i den folgende framstilling.

Hovedformélet ved 4 tilkjenne prisavslag er a utjevne en eventuell skjevhet i kontraktsforhol-
det mellom kjoper og selger. Etter forarbeidene til avhendingsloven skal prisavslaget fremme
balansen mellom kjoper og selgers ytelse.*

Etter mitt syn vil enhver kunne tenke at en slik utjevning av kontraktsforholdet i disse tilfeller
aldri skjer. Et resultat der kjoper blir tilkjent de fulle utbedringskostnader for mangler i felles-
arealer, men kun plikter etter sin sameiebrok, vil med grunnlag i reelle hensyn intuitivt fram-
std som en forskyvning av kontraktsforholdet i faver kjeper slik at berikelsen vanskelig kan

forsvares.

8 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 108
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Denne tankegang finner stotte i folgende synspunkt; dersom man hypotetisk tenker seg til at
det ikke hadde funnet sted en avhending. Selgers ansvar ville saledes etter sameierettslige
prinsipper vert a betale sin andel av utbedringskostnadene etter sameiebroken. Gjeldende rett
synes pa denne méte a dpne for at kjopers krav pa prisavslag kan bli sterre enn hva selger selv

etter sameierettslige prinsipper hypotetisk hadde heftet for.

Etter alminnelige kontraktsrettslige regler vil ikke selger ved salget kunne overdra sterre ret-
tigheter enn han selv hadde for avhendingen av eiendommen tok sted.®' Isolert sett kan man
tenke at selger overdrar en rett til kjoper for & kreve en kostnad han aldri ville statt alene an-
svarlig for, for avhendingen. Som nevnt ville selger for avhendingen ha delt pa utbedrings-
kostnadene for mangler i fellesarealer med de evrige sameierne i eierseksjonssameiet, etter sin
sameiebrek. Det kan med dette stilles spersmalstegn til hvilke rettigheter som overdras ved

avhendingen?

Etter hva som folger av lovteksten i avhendingsloven er det begrepet “eigedomen” selger skal
overdra til kjeper. Da selger overforer bruksenhetens eiendomsrett til kjoper, overfores samti-
dig de rettigheter og plikter grunnbokshjemmelen inneberer. En naturlig forstaelse er saledes
etter dette at begrepet “eigedomen” omfatter bade den eksklusive bruksretten til eierseksjo-

nen, og pliktene etter vedtektene til 4 betale felleskostnader for vedlikehold pa fellesarealer.

Enhver vil kanskje kunne tenke at begrepet “eigedomen” av denne grunn ikke er mer enn det
selger selv er ansvarlig for, for overferingen til kjoper skjer, slik at et krav om prisavslag fra

kjoper for mangler i fellesarealer i alle tilfelle aldri vil overstige sameiebroken.

Etter hva som felger av gjeldende rett er ikke dette tilfellet. Et prisavslag skal settes objektivt,
og avhendingsloven er ikke subsidier i1 forhold til de sameierettslige prinsipp i eierseksjons-

loven.*
Gjeldende rett vil likevel reise noen sarskilte spersmal.

I enkelte tilfeller kan det forekomme at selger selv har skyld i at mangler oppstar i fellesarea-
lene. I den tidligere omtalte Hoyesterettsdommen Rt. 2010 s. 1305 var nettopp dette tilfellet. I
saken hadde selger noen ar for salget gjort egne utbedringer i krypkjelleren, som var felles-

areal. Selger hadde under arbeidene foretatt en darlig tetting i overgangene mellom gulv og

81 Jf. Prinsippet i gjeldsbrevloven § 25
52 Se Rt. 2003 s. 387 og Rt. 2010 s. 1305
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vegg 1 krypkjelleren, slik at store hulrom hadde gitt tilgang til rotter. Kjoper ble tilkjent et

prisavslag tilsvarende de fulle utbedringskostnader for manglene i fellesarealet.

Et spersmél som naturlig vil kunne stilles i etterkant av denne dommen er om sameiet kan
tenkes & ha et erstatningskrav i behold pa alminnelig erstatningsrettslig grunnlag (culpa), mot

selger?

Da selger har forvoldt en skade pa fellesarealene vil det oppsté et erstatningsansvar®® overfor

sameiet for det skonomiske tap skaden har medfort.

Selger ville ogsa, sett at det ikke hadde funnet sted en avhending, kanskje kunne blitt ansvar-
lig pa culpa grunnlag overfor sameiet. Kjoper kan ikke arve selgers eventuelle culpaansvar,
men han kan likevel kreve de fulle utbedringskostnader for mangler i fellesareal, jf. dommen

ovenfor.

I de tilfeller selger ikke er skyld i mangelen i fellesarealer, kan det stilles spersmaél til hvilke
reelle hensyn som vil begrunne at kjoper kan kreve fulle utbedringskostnader, og ikke bare mé
noye seg med en forholdsmessig andel basert pa sin sameiebrek. Kjoper vil i disse tilfeller
etter sameierettslige prinsipper bare vare ansvarlig for sin andel av utbedringskostnadene

etter sameiebraken.

Prisavslaget skal som tidligere nevnt settes objektivt til eiendommens verdiminus. Dersom
kjoper mottar en pengesum i prisavslag fra selger, vil han st fritt til & benytte prisavslaget pa
den maéte han ensker. Det er ikke gitt at kjoper ma benytte sitt prisavslag for utbedring av
mangler i fellesarealene. I de tilfeller kjoper far et prisavslag for de fulle utbedringskostnader,
men selv kun betaler sine forpliktelser etter sameiebreken overfor sameiet vil kjoper muligens

fi en berikelse av selger.

Den juridiske teori har uttalt seg om hvordan man ma forsta disse situasjoner, “selv om et slikt
resultat kan synes underlig, kan det ikke veere et avgjorende argument mot det resultatet Hoy-

esterett kom til i dommen”*

Den juridiske teori viste i denne sammenheng til Rt. 2010 s.
1305 hvor kjeper mottok et prisavslag tilsvarende de fulle utbedringskostnader. Den juridiske
teori uttaler videre at det ikke kan vare selgeren som skal ha en fordel av at sameiet har en

vedlikeholdsplikt. Etter reelle hensyn framstar denne losning fornuftig. Resultatet samsvarer

%3 Forutsatt at vilkdrene for ulovfestet culpa grunnlag er tilstede.
¥ Bergsaker (2013) s. 237

37



ogsa til hva som er gjeldende rett, altsa at et prisavslag ikke er subsidiert de sameierettslige

prinsipp som folger av eierseksjonsloven.®

Det mé i forbindelse med disse spersmélene papekes at verken rettspraksis eller juridisk teori
har uttalt seg sarlig mye om problemstillingene. Etter hva som er gjeldende rett, og hva opp-
gaven tidligere har vist er Hoyesterett klar pa hva som mé forstas som gjeldende rett i forbin-
delse med prisavslagets omfang. Hoyesterett ser ikke ut til 4 legge avgjerende vekt pa selgers
eventuelle skyld, og det legger heller ikke mangelsspersmélet i avhendingsloven opp til.
Grunnlaget er som tidligere nevnt at det skal foretas en objektiv vurdering uten hensyn til de
sameierettslige prinsipp i eierseksjonsloven. Pa det prinsipielle plan er det spersmal knyttet til
selve etteroppgjeret etter kjopers prisavslag som er uavklarte. Det kan stilles spersmal til om
selger eller kjoper kan kreve regress mot sameiet etter at sameiet har mottatt en eventuell be-

rikelse. Denne problemstilling vil behandles i kapittel 4.

% Se Rt. 2003 s. 387 og Rt. 2010 s. 1305
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4 Et eventuelt etteroppgjor etter utbedring av fellesarealer

4.1 Innledning
I de tidligere dreftelser i oppgaven har det hovedsakelig vert rettsforholdet mellom selger og
kjoper som har blitt vurdert. I denne del av oppgaven vil rettsforholdet mellom selger og sam-

eiet, og sameiet og kjoper vaere gjenstand for vurdering.

Formalet med kapittelet er & drefte hvordan den rettslige situasjonen blir i et eventuelt etter-
oppgjer etter kjepers prisavslag er benyttet til fullstendig utbedring av fellesarealene.
Problemstillingen i seg selv vil kanskje pd eget grunnlag, pa grunn av sitt omfang, kunne kva-
lifisere til en masteroppgave. Jeg vil kun behandle spersmalet kortfattet da det ikke er en di-

rekte del av oppgavens tittel.

Slik det framgar av oppgaven, har kjeper (dersom fellesarealene er mangelfulle) rettigheter
bade mot sameiet for & vedlikeholde fellesarealene,*® og mot selger ved & kunne kreve et pris-
avslag.®” Dersom selger er ansvarlig for et prisavslag, og sameiet er ansvarlig for manglene
etter sin vedlikeholdsplikt i eierseksjonsloven § 20, vil kjeper kunne velge hvem han vil rette
sitt krav mot. I det tilfelle kjoper velger a rette sitt krav mot sameiet vil han fortsatt vere for-
pliktet til & betale utbedringskostnadene etter sin sameiebreok, uten a ha fétt en kompensasjon

for kostnadene med mangelen.

I den videre framstilling forutsettes det at kjoper har rettet krav om prisavslag mot selger, at
kjoper har mottatt et prisavslag for full utbedring av fellesarealene, og at kjeper faktisk har

brukt prisavslaget til 4 bekoste de fulle utbedringskostnader for manglene i fellesarealene.

Det er viktig & papeke at dersom kjeper blir tilkjent et prisavslag fra selger, settes prisavslaget
objektivt til eiendommens verdiminus. Prisavslaget ma saledes ikke knyttes direkte til de
sameierettslige prinsipp etter eierseksjonsloven, og heller ikke til rettsforholdet mellom kjoper

og sameie.

Kjeper stir saledes helt fritt til & disponere de pengene som han har mottatt i prisavslag av
selger. I rettsforholdet mellom kjoper og sameiet er kjoper ikke forpliktet til & bekoste mer

enn sin egen sameiebrok (unntaksvis etter forbruk eller nytte).* Dersom prisavslaget blir be-

86 Eierseksjonsloven § 20 jf. § 23
%7 Avhendingsloven § 4-12
% Se oppgavens punkt 1.5.2 og eierseksjonsloven § 23
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nyttet til full utbedring av fellesarealene, vil de ovrige sameierne séledes oppleve & bli fritatt

sin betalingsplikt for utbedringen etter sin egen sameiebrok.™

Det er spesielt hensynet til rimelighet som taler for regress. Den som ivaretar en annens inter-

esser bor ha krav pé a fa dekket dette av den som drar fordeler av ivaretagelsen.

4.2 Hvem plikter a bekoste utbedringen av fellesarealer i forholdet mellom
selger og sameiet?

Da kjoper kan rette sitt krav mot to forskjellige parter, som begge har plikter overfor kjoper,

oppstar spersmalet om det er selger, eller eierseksjonssameiet, som er forpliktet til & bekoste

utbedringen av fellesarealene? Spersmalet ma rent prosessuelt bero pa hvem kjoper ensker a

rette sitt krav mot.

Verken lov, lovforarbeider, rettspraksis eller juridisk teori gir konkrete eksempler pa tilfeller
der selger har foretatt utbedringen, og spersmalet har vart om kostnadene for utbedringen

skulle ha vert sameiets ansvar i rettsforholdet mellom selger og sameie.

Hoyesterett har kun generelt uttalt seg i Rt. 2003 s. 387 om at et mangelsansvar for fellesarea-
ler kan gi seg utslag i omfanget av et prisavslag eller erstatning.”® Hoyesterett sikter med den-
ne uttalelsen til det forhold at det i konkrete tilfeller kan forekomme at selger kun er ansvarlig
for et prisavslag som tilsvarer kjopers sameiebrok. Slik jeg forstdr uttalelsen har den ingen
betydning for spersmélet om hvem som plikter & betale kostnadene som kan knyttes til de

gvrige sameierne.

Etter eierseksjonsloven § 20 har som tidligere nevnt alle sameierne en plikt til & vedlikeholde
fellesarealene. Utgiftene til vedlikeholdet er en felleskostnad som skal fordeles etter sameie-
brek, jf. eierseksjonsloven § 23 forste ledd. Det er sameiet som har den lovfestede og over-
ordnede plikt til & vedlikeholde fellesarealene. Den juridiske teori underbygger ogsa dette.”’
Det er séledes utvilsomt at plikten til & utbedre mangler i fellesareal tilfaller sameiet i felles-

skap.”?

89 Eierseksjonsloven § 20 jf. § 23

* Rt. 2003 s. 387 avsnitt 29

°! Gyldendals rettsdata, kommentarer til eierseksjonsloven, note 258 og 259
92 Eierseksjonsloven § 20 jf. § 23
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Gjeldende rett ser likevel ut til & vare at selger kan hefte for full utbedring av mangler i fel-
lesarealer i kjopsrettslig forstand pa eget grunnlag, etter avhendingsloven. Etter reelle hensyn
vil de gvrige sameierne oppna en tilfeldig berikelse som kan oppfattes som urimelig. Da pris-
avslaget fritar de ovrige sameiernes betalingsforpliktelser av felleskostnader, kan det saledes
tenkes at selger eller kjoper vil f& en regressrett av sameiet. Denne problemstilling behandles i
punkt 4.3.

4.3 Har selger eller kjoper regressrett overfor sameiet?

En debitor som har oppfylt et krav, har i visse tilfeller, pd grunnlag av selve oppfyllelsen, rett
til & gjore gjeldende et regresskrav mot en annen, som dermed har en regressforpliktelse. Etter
hva som folger av den juridiske teori er en debitor den part i et skyldforhold som plikter &
prestere noe.” I denne framstilling skal vi se pa om enten selger eller kjoper vil kunne tenkes

a ha adgang til 4 kreve regress av sameiet, eller om slik regressadgang ikke foreligger.

Oppgaven vil forst behandle selgers eventuelle regressadgang av sameiet. Det finnes ingen
lovregulering av selgers adgang til & kreve regress av sameiet. Det vil oppsta et spersmél om

hva som eventuelt vil vaere selgers grunnlag for & ha et krav mot sameiet.

Det folger av juridisk teori at ndr man kommer utenfor de lovregulerte tilfeller, oppstér
spearsmélet om det kan oppstilles en almen grunnsetning som gér ut pa at den som har oppeba-
ret en ekonomisk fordel pa bekostning av en annen, plikter & gi fordelen fra seg til rette ved-
kommende. Denne tankegang er i teorien omtalt som ulovbestemte berikelsesforpliktelser.
Det skal legges til grunn en rimelighetsvurdering i avgjerelsen om berikelsen er ugrunnet. >

Som nevnt er det nettopp rimelighet som ogsé er hensynet bak regress.

Det finnes ingen heyesterettsdom som klart anerkjenner at krav kan bygges pa ugrunnet beri-

kelse, men det finnes heller ingen hoyesterettsdom som gar mot en slik grunnsetning.

Hvis man legger til grunn at selger kan tenkes a ha et krav pa grunnlag av ulovfestede berikel-

sesforpliktelser, er spersmélet om selger kan kreve regress av sameiet?

% Hagstrom (2011) s. 98 og's. 712
 ibid. s. 684
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Det er uttalt i juridisk teori at en losning der selger kan kreve regress av sameiet, vanskelig vil
kunne tenkes “idet slik regress ville sld bena under losningen om at selgeren er ansvarlig for

fullt prisavslag overfor kjoperen”.”

Denne tankegang underbygges av at det ma anses som endelig oppgjort nar selger er ansvarlig
etter avhendingsloven. Prisavslaget er objektivt utmalt til & tilsvare det verdiminus leiligheten
har som felge av mangelen i fellesarealene. En annen tanke som taler for dette resultat er at
det ved en eventuell regressadgang skal foretas en rimelighetsvurdering. Etter mitt syn vil det
ikke vere rimelig at selger skal kunne fa tilbakebetalt deler av det prisavslag han i utgangs-
punktet var forpliktet til & betale. Begge disse synspunkt taler imot at selger vil ha en regress-

adgang overfor sameiet.

I Rt. 1997 s. 1029 har derimot Hoyesterett generelt uttalt seg om adgangen til 4 kreve regress
for den som har dekket en annens forpliktelse. Hoyesterett uttalte at ... det falger av almin-
nelige rettsgrunnsetninger at den som har dekket en annens forpliktelse, normalt og som ut-
gangspunkt, har et regresskrav i behold. Det er avskjeering av regress som krever scerskilt

2,96

hjemmel.””” En slik uttalelse taler i retning av at selger kanskje kan ha adgang til & kreve re-

gress av sameiet.

En tanke som taler for at selger skal ha en regressadgang, er at det vil kunne anses som urime-
lig at selger ved sitt prisavslag skal svare for full utbedring av fellesarealene da sameiet har en

lovfestet plikt til 4 utbedre fellesarealer i eierseksjonsloven § 20.

Regress bygger pé tanken om en gjensekelsesrett for et utlagt pengebelop. Det vil etter mitt
syn 1 alle tilfelle bli feil & anse selgers prisavslag som et utlagt pengebelop for de ovrige sam-
eierne. Det er ikke selger som har dekket en annens forpliktelse, men kjoper. Det er kjoper
som er tilkjent et prisavslag fra selger. Kjoper star fritt til & benytte sitt prisavslag slik han
métte onske. Det er sdledes avgjorende & skille kjopers krav pa prisavslag, og kjepers plikter
overfor sameiet. Dersom kjoper benytter sitt prisavslag pd den fulle utbedringen av fellesarea-
lene, slik at dette gir en tilfeldig berikelse til de evrige sameierne, vil det i utgangspunktet

vaere kjoper som har adgang til 4 kreve regress av sameiet.

Etter mitt syn er det kun en berikelsestankegang som taler for at selger har en regressadgang.
Det vil likevel vare slik at denne tankegangen kun vil kunne hensyntas i et spersmél om ut-

maélingen av et prisavslag. Hvis kjoper forst er tilkjent et prisavslag, er selger etter mitt syn i

% Bergséker (2013) s. 237
% Rt. 1997 s. 1029 side 1036
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utgangspunktet avskaret fra a kreve deler av prisavslaget i regress av sameiet, jf. Bergsaker
sin uttalelse om at det “’vil sla bena under” at selger er ansvarlig for det fulle prisavslag over-

for kjeper, se ovenfor.

Den eneste mulighet selger vil kunne ha for & kreve regress av sameiet er etter mitt syn den
ulovfestede regressadgangen — cessio legis (subrogasjon). Cessio legis er den ulovfestede tan-
ke om at, i vart tilfelle selger, overtar kjopers regressadgang i medhold av eierseksjonsloven §
23 (4). Selger vil da tre inn i kjopers adgang til & kreve regress etter eierseksjonsloven. Selger

kan da gjere nytte av de sikkerhetsrettigheter, for eksempel pant, kjopers krav var utstyrt med.

Det er sdledes nedvendig & se pa om det vil vere grunnlag for kjeper & kreve regress av sam-

eiet.

Kjepers regressrett folger av eierseksjonsloven § 23 (4). En sameier kan kreve regress av de
ovrige sameierne for de felleskostnader som han har betalt ut over det ansvaret han har etter
sin sameiebrek. I det tilfelle at kjoper har bekostet den fulle utbedringen av fellesarealene med
sitt prisavslag vil det utvilsomt vere grunnlag for kjeper & kunne kreve det han har betalt for
meget utover sin sameiebrek i regress av sameiet. Sameiernes regressrett er sikret med legal-
pant i hver seksjon, jf. eierseksjonsloven § 25. At det her dreier seg om pant etter loven, inne-

beerer at den verken ma eller kan tinglyses, jf. panteloven § 6-1 (4).”

Det som taler imot at selger kan tre inn i kjepers rett til & kreve regress ved cessio legis, er at
det da vil medfore at selger far kjopers penger. Hvorledes dette kan forsvares er for meg usik-
kert. Det framstar for meg som at selger er avskéret fra & kreve regress av sameiet. Kjoper kan
derimot kreve regress. Selv om kjeper vil oppleve en berikelse av & kunne kreve for meget
betalte felleskostnader i regress av sameiet, vil kjopers berikelse etter mitt syn vaere mer neer-
liggende enn at utbedringen beriker sameiet, da det er kjoper som er tilkjent et prisavslag fra

selger.

°7 Skoghey (2014) 5.30
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5 Avsluttende bemerkninger

Gjeldende rett er at kjoper i noen tilfeller kan kreve et prisavslag som tilsvarer de fulle utbed-
ringskostnader for mangler tilknyttet fellesarealer. Dette gjelder selv om vedlikeholdsplikten
etter sameierettelige prinsipper paligger sameierne, og at kjepers vedlikeholdsansvar overfor

sameiet er begrenset til kjopers sameiebrok.

En forutsetning for at kjeper skal kunne kreve utbedringskostnadene fullt ut er at den delen av
fellesarealet som er mangelfullt, har en sé ner og direkte tilknytning til bruksenheten at det
etter avhendingsloven er naturlig & anse arealet som en del av den bruksenheten som er over-

dratt til kjeper.

I de tilfeller mangelen befinner seg i en annen del av fellesarealet, som da ikke har en naturlig
og direkte tilknytning til bruksenheten mé kjoper neye seg med et prisavslag som tilsvarer

utbedringskostnadene delt pa sameiebroken.

I den tidligere omtalte dommen Rt. 2003 s. 387 har Heyesterett uttalt seg om hva som vil
vaere utgangspunktet ved vurderingen. I forbindelse med spersmalet om kjopers krav pé pris-
avslag for mangler i fellesarealer (med ner og direkte tilknytning til bruksenheten) uttalte
Hoyesterett at “et eventuelt ansvar for sameiet begrunnet i manglende vedlikehold, kan ikke
begrense kjoperens rettigheter etter avhendingslova. Det er ikke holdepunkter for at selgers
"% Dette

resonnement er ogsa opprettholdt i den tidligere nevnte Hoyesterettsdommen Rt. 2010 s. 1305

ansvar etter avhendingslova er subsidicert i forhold til sameiets eventuelle ansvar.

“avgjorelsen slar uttrykkelig fast at selgers ansvar i sd madte ikke er subsidicert i forhold til

. 99
sameiets eventuelle ansvar”.

Etter hva som felger av rettspraksis vil prisavslaget saledes ikke vere subsidiert i forhold til
de sameierettslige prinsipp. Prisavslaget er ment & vaere en objektiv misligholdsbefoyelse slik
at det 1 utgangspunktet mé gis kun med hensyn til hvilket verdiminus mangelen medforer for
eiendommen. Slik jeg forstir Hoyesterett i deres resonnement knyttes det stor vekt pa det
prinsipp at prisavslaget er ment & gis helt objektivt, uten & hensynta de sameierettslige prin-
sipp. Etter Hoyesteretts syn vil det & overlevere en mangelfull eiendom medfere en utbed-

ringskostnad som kan kreves objektivt, til tross for at sameiet selv vil ha en vedlikeholdsplikt.

% Rt. 2003 s. 387 avsnitt 30
% Rt. 2010 s. 1305 avsnitt 44
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Det vil likevel etter mitt syn kunne stilles spersmal til Hoyesteretts utmaling av prisavslaget i
disse tilfeller. Hoyesterett er utvilsomt av den oppfatning at prisavslaget ikke vil kunne vere
subsidizrt 1 forhold til sameierettslige prinsipp. Men med grunnlag i den tidligere dreftelse

finner jeg det lite grunngitt 1 rettspraksis hvorfor resultatet ma vare slik.

Hovedregelen ved utmaling av prisavslag er at det skal gis forholdsmessig etter avhendings-
loven § 4-12 ferste ledd.'® Hvorfor finner ikke Hoyesterett det slik at det forholdsmessige
prisavslag er tilstrekkelig sannsynliggjort til & vaere det faktiske verdiminus etter kjopers sam-
eiebrok? Hoyesterett kunne i slike tilfeller ogsd muligens ha fastsatt prisavslaget forholdsmes-
sig etter en skjennsmessig vurdering med utgangspunkt i utbedringskostnadene. Et slikt resul-
tat ville kanskje kunne ha fort til en bedre ivaretagelse av forméalet med et prisavslag, nemlig &

balansere ytelsene i kontraktsforholdet.

Sett at ingen avhending hadde skjedd ville utvilsomt selgers (eiers) forpliktelse vert begrenset

til sameiebreken av utbedringskostnadene.

Som redegjort for i pkt. 3.2.1 er hovedregelen for utmaling av prisavslag at kjeper skal til-
kjennes et forholdsmessig prisavslag, jf. § 4-12 forste ledd.

Det forholdsmessige prisavslaget skal svare til forskjellen i verdien pd eiendommen i mangel-
full og mangelfri tilstand. Bestemmelsen inneholder et beviskrav. Den part som krever et for-
holdsmessig prisavslag mé sannsynliggjere den verdireduksjon eiendommen har i mangelfull
tilstand. Kan det ikke sannsynliggjeres hvilken verdireduksjon eiendommen fér, er gjeldende
rett at en ma falle tilbake pd annet ledd, og at prisavslaget skal utméles basert pd utbedrings-

kostnadenes storrelse.

Hoyesteretts praksis som er gjennomgatt i oppgaven har likevel ofte basert prisavslaget pa
annet ledd. Den rettspraksisen som det er vist til, synes ikke & ha vurdert verdireduksjon og

forholdsmessig prisavslag etter forste ledd.

Etter mitt syn ma det kunne hevdes at eiendommens verdireduksjon for mangler i fellesarealer
ikke kan bli sterre enn det kjoper etter sameierettslige prinsipper hefter for, altsd sameiebre-

ken av de fulle utbedringskostnadene.

1% Se oppgavens droftelse i punkt 3.2.1
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Dersom eiendommen skulle bli solgt pd nytt med en opplysning om en mangel i fellesarealet,
ville interessenter métte legge til grunn at deres vedlikeholdsplikt hadde blitt de forholdsmes-

sige kostnader etter sameiebreken.

Lovteksten i avhendingsloven § 4-12 forste ledd gir ikke et direkte svar pd spersméilet, men
etter en tolkning av hva som kan forstas av ordlyden, forholdsmessig prisavslag, vil det etter
mitt syn métte forstés slik at forholdsmessig betyr & gi et prisavslag som tilsvarer hvilket fak-
tisk verdiminus pa eiendommen kjoper har lidt som felge av mangelen. Som nevnt ovenfor vil
ikke kjoper ha et storre forholdsmessig verdiminus pa eiendommen enn hva som felger av
sameiebreken, da han ikke er forpliktet overfor sameierne til & betale mer enn det som faller

pa hans sameiebrok.

Det kan virke urimelig at selger etter gjeldende rett mé betale et prisavslag som er storre enn
det han selv hadde matte betalt overfor sameiet dersom ingen avhending hadde funnet sted.
Béde selger og kjoper er ofte likestilte parter, og ingen er en sterkere part. Det kan hevdes at
sameiet som organisasjon har en sterre mulighet for pulverisering av verdiminuset pa eien-
dommen som ikke kan knyttes til kjopers sameieandel. Reelle hensyn kan ogsa tale for en
losning som legger opp til at kjeper bare kan kreve det selger ogsé ville heftet for sett at ingen

avhending hadde funnet sted.
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