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NORGES HOYESTERETT

Den 25. juni 2008 avsa Hgyesterett dom i

HR-2008-01135-A, (sak nr. 2007/1781), sivil sak, anke,

Bjarn Braten

Tove Merete Holthe (advokat Aron Solheim — til prgve)
mot
ACE European Group Ltd. (advokat Per Racin Fosmark)

STEMMEGIVNING:

DommerTjomsland: Saken gjelder krav om prisavslag etter kjgp av en boligeran
"som den er”, jf. lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av &igedom § 3-9. Sparsmalet
er hvordan man skal bedgmme rotteskader som ikke forelavetakelsen, men som
senere er oppstatt pa grunn av svakheter ved boligen.

Ved kontrakt av 9. mars 2001 kjapte Bjarn Braten og Toereed Holthe
boligeiendommen Jegerasen 3A pa Hosle i Beerum for 5 100 606rkiHuset ble bygget
1 1965, men er senere modernisert. Eiendommen ble solgt $tded den var ved
kjgpernes besiktigelse, jf. avhendingsloven § 3-9”. Selgemdde tegnet
eierskifteforsikring i ACE European Group Ltd., herettettalt som ACE. Overtakelsen
fant sted 1. juli 2001. Kort tid etter overtakelsen oppdkggterne en fuktskade pa
kjgkkenet da parketten ble fiernet i forbindelse med oppussing.#&Stred a veere
ansvarlig for utbedringskostnadene, som er oppgitt til 26 50tekréordi skaden ikke
var vesentlig.

Huset var opprinnelig bygget med full stahgyde i delammleretasjen, og for gvrig med
krypkjeller. Antakelig i 1995 var den ordingere underetasjenutliidet inn i
krypkjelleren, hvor det var bygget badstue, dusj og kjglerarmavémber eller tidlig i
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desember 2004 ble det oppdaget rotter i underetasjen og i etesgEsknellom
underetasjen og hovedetasjen. Det ble klarlagt at rotteyst sannsynlig hadde kommet
inn i huset fra krypkjelleren. Herfra hadde de fatt tilgahetasjeskilleren etter a ha
gnaget seg gjennom plast og isolasjon pa badstuens bakveatgiruksjonen medfgrte at
rottene da fikk tilgang til hele etasjeskilleren ved & grssgevidere gjennom isolasjonen,
uten & bli hindret av baerebjelkene.

Etter at det var etablert tilkomst til krypkjellerdate det konstatert at deler av ringmuren
rundt krypkjelleren, som hadde redusert hgyde i forhold tiemuundt den ordinsere
underetasjen, var stapt pa sprengstensfylling. Denne hang samedean tilsvarende
fylling under en utenforliggende terrasse. Det ble ogsa fletr®utt rgr i en smal
passasje mellom ringmuren og badstuveggen, og det bté @ndatte kunne gi rottene
tilgang fra kloakken. Det ble etter dette besluttet & ffdlane passasjen og andre mulige
utette punkter i krypkjelleren med lgs Leca, og derettgyesbver med betong.

Utbedringen av skadene etter rottene medfgrte omfiatt@rings- og
gjenoppbyggingsarbeider. ACE bestred ansvar for rotteskadete o
utbedringskostnader som de ngdvendiggjorde. Derimot aksep@E& dekke
kostnadene til utbedring av en feilkonstruksjon av badstusgrom og kjglerom med
62 400 kroner.

Braten og Holthe tok 14. juni 2005 ut stevning mot ACEAfsker og Baerum tingrett
med krav om prisavslag fastsatt etter rettens skjgnn, dpggadnset til 530 000 kroner.
Tingretten avsa 5. april 2006 dom med slik domsslutning:

"1. ACE European Group Ltd. dgmmes til innen 14 — fjorten — dager fra
forkynnelsen & betale prisavslag til Bjgrn Braten og Tové/erete Holthe med
kr 351.266 — kronertrehundreogfemtientusentohundreogsekiseks — med
tillegg av lovens forsinkelsesrente beregnet fra 16. aip2005 til betaling skjer.

2. Hver av partene beerer sine saksomkostninger.”

Tingretten kom til at avlgpsraret i krypkjelleren inneda gkt risiko for betydelige
rotteplager ved at rotter fikk enkel tilgang fra kloakken ogiihaset, og at denne
tilgangen var av sa ekstraordinger karakter at den matsktss som et vesentlig avvik
fra det som kunne forventes. Pa dette grunnlag fant tingratiet forelda en mangel som
ga grunnlag for prisavslag, uavhengig av "som den er” -klausulen.

ACE anket tingrettens dom til Borgarting lagmannsFait.lagmannsretten stod saken i
en annen stilling enn for tingretten. Det hadde sommerenld@06ppdaget nye
omfattende rotteskader. Rottene hadde na tatt seg inter&jefra omradet i
krypkjelleren hvor rgret var oppdaget, og under peisen, smirhgrnet mellom
ytterveggen og veggen mot krypkjelleren, nzer ved det omnadetdet brutte avlgpsraret
tidligere stakk opp. Dette innebar at det var klarlagotieéne ogsa kom inn utenom raret.
Disse siste skadene, som etter det opplyste belgper 584 @487 kroner, er dekket under
kjgpernes nye villaforsikring.

Lagmannsretten avsa 24. september 2007 dom med slik donmgslutni

"1, ACE European Group Ltd. frifinnes.
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2. Hver av partene baerer sine omkostninger for tingrette og lagmannsretten.”

Bjarn Braten og Tove Merete Holthe har paanket lagmettess dom til Hgyesterett.
Anken gjelder lagmannsrettens rettsanvendelse. | ankegmniiéaa heter det riktignok at
denne "formelt” ogsa gjelder bevisbhedgmmelsen, men dekerngitt hva som her
pastas a veere feil, jf. tvistemalsloven § 365 farste ledd. ftartene er for Hoyesterett
enige om at dersom ACE er ansvarlig for rotteskaden,idgesl det ogsa ansvar for
vannskaden. ACE har frafalt en anfarsel om at det foreliggeid pa
tapsbegrensningsplikten, jf. avhendingsloven § 7-2. Det eretrigh utmalingen av et
eventuelt prisavslag. Saken star pa tross av disse endrimyeedsak i samme stilling
som for lagmannsretten.

De ankende parterBjarn Braten og Tove Merethe Holthéar for Hayesterett
sammenfatningsvis anfart:

Lovgiver har i avhendingsloven § 3-9 annet punktum begremmgedrkj risiko for skjulte
feil og mangler der det er benyttet "som den er”- klaersiBparsmalet er om de
svakheter ved eiendommen som har fart til rotteskadendyaemee en slik vesentlig svikt
i kigpernes forventninger til eiendommens tilstand. Néskgult mangel pa
overtakelsestidspunktet senere utvikler seg til en stlackes slik som her er skjedd, er
det senere skadeomfanget avgjgrende for hvilke mangelstssfokgperne kan gjgre
gjeldende.

Boligen hadde flere bygningstekniske feil og mangler, lsamigrt til at den har veert
sveert mottagelig for rotteangrep. | forbindelse med kjeltatsen i 1995, da deler av
krypkijelleren ble gravd ut for & bygge badstue, dusj og kjolebtntjet foretatt flere
bygningsmessige feilvurderinger som medfgrte gkt risiko forsketder. Et kloakkrar
inne i krypkjelleren som ble brutt og erstattet med et taawvigp, ble ikke tettet igjen. En
helstapt baerevegg inn mot krypkjelleren ble revet og &ttaed en vegg av isolasjon
og plast. Disse forhold har fart til en risikogkning foreskader som er langt stgrre enn
det en kjgper av denne type bolig kan forvente.

Ved vurderingen etter § 3-9 annet punktum har forholddéb meitbedringskostnadene
og kjgpesummen stor betydning. Samtlige mangler og skaderieedommen ma tas
med i vurderingen av om boligen er i vesentlig darligemadsenn det kjgperen hadde
grunn til & regne med. Dette omfatter rotteskadene bade i2P02006, vannskaden og
de bygningstekniske mangler. Utbedringskostnadene utgjar til sarh@&)9 prosent av
kjgpesummen. Utbedringene etter rotteskaden i 2004 — som semteale skaden i
denne saken — utgjar alene 6,4 prosent av kjgpesummen. Dietesgtativt utvilsomt
tilstrekkelig til at mangelen kan anses som vesentlig.

Kjgperne hadde grunn til & forvente en bolig av god kvaliten ble kjgpt til en hay pris,
og den hadde blitt markedsfart som en bolig med "gjennomedaaayl bygningsmessig
standard”. Det var ikke gitt noen indikasjon pa at detswvakheter med boligen med
hensyn til skadedyr.

Den omstendighet at det i takstdokumentet er opplysypkjelleren ikke er inspisert,
har etter de ankende parters syn ikke saerlig betydning. ligrkein ble ikke presentert
som et risikomoment, og det ville ikke veert praktisk médigkjgperne a fa denne
undersgkt neermere. Lagmannsretten har, antagelig pa grpnenaigsene i dommen i
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Rt. 2002 side 1425, lagt alt for stor vekt pa dette forholdekdrsfta 2002 hadde
selgeren gitt klare opplysninger om problemene med vanninntregnifigre
oppfordringer om a foreta undersgkelse ved hjelp av sakkyndéesdken stod derfor i
en helt annen stilling enn herveerende sak.

Bjarn Braten og Tove Merete Holthe har nedlagt slétapi:
"1, Tingrettens dom pkt 1 stadfestes.

2. ACE European Group LTD. dgmmes til innen 14 — fijoten — dager fra
dommens forkynnelse & erstatte Bjegrn Braten og Tove Mete Holthes
saksomkostninger for tingretten og lagmannsretten med {iégg av lovens
rente fra forfall til betaling skjer.

3. ACE European Group LTD. dgmmes til innen 14 — fjorten- dager fra
dommens forkynnelse til & betale saksomkostninger for #lyesterett til det
offentlige med tillegg av lovens rente fra forfall tilbetaling skjer.”

Ankemotparten ACE European Group Ltd. har for Hgyesterett sammenfatningsvis
anfart:

Lagmannsrettens dom er riktig i resultatet og i hoaledgsa i begrunnelsen.

Etter avhendingsloven § 3-9 annet punktum ma det sondriesmsijulte mangler som
foreligger nar kjgperne overtar bruken, og feil som fapgistér etter risikoovergangen. |
dette tilfellet inntradte skadene pa boligen etter dta&i var gatt over pa kjaper.
Problemstillingen i saken er om boligen ved overtakelsemal uparegnelige
bygningstekniske mangler av en slik art at de innebar en uaksépizy risiko for
rotteangrep.

Det forela etter ankemotpartens syn ikke slike fail @ppfaringen av boligen i 1965 ble
utfart i samsvar med datidens byggeskikk og regelverk. Ogsa omiggggi 1995 var

fullt ut forskriftsmessig. De bygningstekniske svakheter kamveert trukket frem blant
annet vedrgrende krypkjelleren, gir etter ankemotpartangke tilstrekkelig grunnlag
for & etablere et ansvar etter § 3-9 annet punktum.

Det fremgikk av takstdokumentet at krypkjelleren ikkeingpisert av takstmannen, og
kjgperne har derfor tatt en bevisst risiko ved & kjgpe hiisata vite noe om tilstanden i
krypkjelleren. De har derved overtatt risikoen for uvdaterhold i et ikke ubetydelig
omfang, herunder den gkte risikoen for rotteangrep som denggjekniske svakhetene
innebar.

Risikogkningen for rotteskader pa grunn av de bygningsmesbigjdeare i 1995 var
forholdsvis beskjeden. Det vises i den forbindelse til attigd foreligger en risiko for
rotteskader i villastrgk. Det er i denne sammenheng illustrew@ndigt tok 9 ar fra
ombyggingsarbeidene i 1995 til rottene kom, og til at detst fdgjedde ca. 3 ¥ ar etter
overtakelsen. Det utkoblete kloakkragret kan ikke ha vagijpeende for at det oppsto
rotteskader, idet dette var sikret da de nye rotteskadene @pfgstongrettens dom.

ACE European Group Ltd. har nedlagt slik pastand:
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"1, Lagmannsrettens domslutning pkt. 1 stadfestes.

2. Bjarn Brathen og Tove Merete Holthe dgmmes in solidurtil & betale sakens
omkostninger for tingretten, lagmannsretten og Hayesterett.

Jeg er kommet tdamme resultat som lagmannsretten. Anken gjeldetidbgere nevnt
rettsanvendelsen, og Hayesterett ma bygge pa lagmannsistésbedgmmelse.

Boligeiendommen Jegerasen 3A i Baerum ble solgt meédleit "som den er”-klausul,
Jf. avhendingsloven § 3-9. Det er ikke anfart at det foreligggengel i henhold til
avhendingsloven § 3-7 eller § 3-8.

Det avgjgrende er derfor om eiendommen var ”i vesgmnithgare stand enn kjgparen
hadde grunn til & rekne med ut fra kjgpesummen og tilhges'ejf. § 3-9 annet
punktum. Som det fremgar av bestemmelsens ordlyd, skalréeéagcen skjgnnsmessig
helhetsvurdering. | den juridiske teori er bestemmeldelels omtalt som
"sikkerhetsnett-regelen”, jf. Kriiger: Norsk Kjgpsrett 4. umaide 244. Det fremgar av
forarbeidene at misforholdet mellom boligens tilstandleigkjgperen kunne regne med,
ma veere utvilsomt, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 92. Detretale om en objektiv
risikobestemmelse som ikke forutsetter klanderverdig fdrfta selgerens side.

Tidspunktet for rotteangrepet er ikke ngyaktig klarlagttdre ble fgrst konstatert
senhgstes 2004, og lagmannsretten har — etter bevisfarsagrti-grunn at det ikke var
rotter i huset pa tidspunktet for risikoens overgang, som vjaiti 2001, jf.
avhendingsloven § 2-4 annet ledd. Jeg er derfor enig med nagnedien i at avgjgrende
for vurderingen av mangelspgrsmalet blir om boligen vedtakelsen led av
uparegnelige bygningstekniske mangler av en slik art at de inaehekseptabel hgy
risiko for rotteangrep. Det ma her tas i betraktnindile sotteskader kan fa et stort
omfang. Dersom det ved risikoens overgang foreld en mafayébld til
avhendingsloven § 3-9 annet punktum, vil selgeren som utgangsmsdkvaere
ansvarlig for de skader som inntrer pa et senere tidspumktupé av denne mangelen,
jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-91) side 78.

Den risikoen for rotteskader som forela i dettelléiffema holdes opp mot den generelle
risikoen for rotteangrep som foreligger ved bolighus i \itlsls. Lagmannsretten gjengir
folgende uttalelse fra tingretten om dette:

"Det er alminnelig kjent at det er en del rotter i bace Oslo og Baerum, og det kan bero
pa tilfeldigheter om rottene finner veien inn i det ekelte hus. . . . . Rotter kan komme
inn gjennom toaletter, sluk og apne rar, eller gjennom ape derer, kjellervinduer, hull
eller sprekker i mur og lignende. Hvis det farst er kmmmet én rotte, vil den legge spor
som tiltrekker flere rotter, og de formerer seg raskt’

Etter avhendingsloven § 3-9 annet punktum er det avgjgread&japaren hadde grunn
til & rekne med ut fra kjgpesummen og tilhava elles”. K§apenen for eiendommen var
5,1 millioner kroner. | salgsoppgaven heter det at det peenh’oppusset og innholdsrik
og funksjonell bolig med gjennomgaende hgy bygningsmessigastiin Det er

imidlertid — naturlig nok — ingen steder i salgsdokumenteradelger som er mer direkte
knyttet til de forhold som er aktuelle i denne saken. Ettarm&ning har konkrete
omstendigheter knyttet til markedsfagringen av boligenteddfellet liten selvstendig
betydning nar det skal tas stilling til hvilke forventninger kjseekunne ha til boligen.
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Huset i Jegerasen 3 A ble bygget i 1965 i samsvar med détigpreskikk. Det er ikke
gjort gjeldende at det ble satt opp i strid med de reglerdsogjaldt. Lagmannsretten
uttaler saledes at det ikke er holdepunkter for & antagahuren rundt krypkijelleren ikke
har veert oppfart pa forskriftsmessig mate. At denne murefurdamentert pa en fylling
som har gitt rotter mulighet for passasje inn i krypé&jen, kunne derfor etter
lagmannsrettens syn ikke anses som en uparegnelig mangelgesd. lyagmannsretten
uttaler ogsa at heller ikke arbeidene i 1995 i forbindelseunédelsen av kjelleren har
skjedd pa en forskriftsstridig mate. At slike feil skalskgedd, er heller ikke anfgrt av de
ankende patrter.

Lagmannsretten har funnet det bevist at rottene i kasé&loakkrotter, som hadde funnet
veien inn i krypkjelleren gjennom og langs det avbruttet idag/pkjelleren. Dette var,
som tidligere nevnt, opprinnelig et kloakkragr som ble bruttrstatet med et annet avigp
ved kjellerutvidelsen i 1995. Men det er klarlagt at rottené dgs kommet inn i
krypkjelleren gjennom fyllingen rundt raret, og altsa ikkeehgiennom rgret. Dette
fremgik av det etterfglgende rotteangrepet i 2006, da rottkaekunne ha benyttet det
gjenstgpte ragret som adkomst. Fgr arbeidene i 1995 var Hetstapt baerevegg mellom
den ordineere kjelleren og krypkjelleren. Lagmannsrettetnaiarottenes tilgang fra
krypkjelleren til resten av huset var blitt endret odreé som falge av at veggen inn mot
krypkjelleren ikke lenger var stgpt, men besto av isolasgpplast.

Oppsummeringsvis bemerker lagmannsretten at selv om "ageéa omtalte arbeidene
isolert sett har veert utfgrt pa forskriftsstridig mdtemstar det allikevel som klart at
kombinasjonen av tilgang til krypkjelleren gjennom sprenggtdingen og adgangen til
huset for gvrig gjennom isolasjonen bak de nye rommermletgn har forenklet rottenes
adgang til resten av huset”.

Lagmannsretten har i sin vurdering av saken lagt Hegydkkt pa at det i
takstdokumentet over eiendommen uttrykkelig er uttaltidke’lutgravd kjeller er ikke
inspisert”. Jeg innskyter her at det er enighet om abel@tr pa en misforstaelse nar
lagmannsretten i premissene pa dette punkt uttaler at dengggméssige endringer i
1995 var utfart av en tidligere eier. Arbeidene ble utfgrtralvyggmester etter oppdrag
av selgerne.

Etter mitt syn har lagmannsretten lagt for stor péktlen manglende inspeksjon av
krypkjelleren. Retten uttaler sdledes at kjgperne iaend’bevisst sjanse ved a kjape
huset uten i det hele tatt a vite noe om tilstandegKjelleren”. Det heter videre at
kjgperne ma ha overtatt risikoen ogsa for "de bygningsmessidéetene i
krypkjelleren, og dermed ogsa den gkte risikoen for rotteangsep sivakhetene
innebar”. Jeg tillegger ikke den manglende inspeksjonen styrtrbeg i forhold til
normen i 8 3-9 annet punktum. Bemerkningen i taksten ga ettesymiikke noen
indikasjon pa at det var spesiell grunn til & veere bekyfordirypkjelleren. Saken star —
slik jeg ser det — i en annen stilling enn saken i Rt. 200214id8. Jeg tilfayer at det ikke
ville veert mulig & foreta en inspeksjon av krypkjelleremuitdoreta et inngrep i
bygningskroppen.

Sakens utfall beror derfor — slik jeg ser det — pa ezktibjvurdering av risikogkningen
for rotteangrep pa grunn av de bygningsmessige svakhetene vedbolige
Lagmannsrettens bedgmmelse er at "risikogkningen ettesjektio vurdering synes a ha
veert relativt beskjeden”. Lagmannsretten viser i denridddse til at det gikk 9 ar fra
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utfarelsen av de aktuelle bygningsmessige arbeidene og I&-odeftakelsen av
boligen, til rotteangrepene manifesterte seg. Lagmannsieteogsa vist til at
rotteangrepet i 2006 ikke kan tilskrives kloakkrgret som var dpeden farste skaden.

Pa bakgrunn av lagmannsrettens bevisvurdering — som Heyeelseg er bundet av — er
jeg kommet til at det ikke er grunnlag for & palegge ACE ataarfer rotteskadene. Jeg
er blitt stdende ved at risikogkningen for rotteangrep pa grude aygningstekniske
svakheter, ikke var av en slik tyngde at det forela emgeleetter avhendingsloven § 3-9
annet punktum. Dette gjelder ogsa nar jeg tar i betraktnigkaakene ved et rotteangrep
lett kan bli store, slik denne saken har vist.

Jeg er etter dette kommet til at lagmannsrettensna®iinli & stadfeste; idet jeg ogsa er
enig i lagmannsrettens omkostningsavgjgrelse. Jeg har fsaken tvilsom, og jeg mener
at det heller ikke bgr tilkjennes saksomkostninger for Heyet.

Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Lagmannsrettens dom stadfestes.
2. Saksomkostninger for Hgyesterett tilkjennes ikke.
DommerCoward: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.
Kst. dommeKaasen: Likesa.
DommarUtgard: Det same.
JustitiariusSchei: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Lagmannsrettens dom stadfestes.
2. Saksomkostninger for Hgyesterett tilkjennes ikke.

Riktig utskrift bekreftes:
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