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NORGES HOYESTERETT

Den 25. juni 2008 avsa Hgyesterett dom i

HR-2008-01138-A, (sak nr. 2007/1824), sivil sak, anke,

Magnus Hgye

Jan Espen Schildmann (advokat Lars Ivar Nyland — til prave

mot

Borettslaget Deelenenggata 3 (advokat Hanne KristinenHé@rlsen —
til prave)

STEMMEGIVNING:

DommerStang Lund: Saken gjelder krav om prisavslag eller erstatning etterdkjgp
andeler med leierett i borettslag. Spgrsmalet er omrdedgeunnlatt a gi relevante
opplysninger eller gitt uriktige opplysninger om fellesgjeldérgvhendingsloven § 3-7
og § 3-8.

Borettslaget Deelenenggata 3 i Oslo eier en bygarcesappfart i 1955. | 2003 besluttet
borettslaget & rehabilitere garden og gke antallet leti@tra 48 til 61. En leilighet var
til bruk for vaktmester. Salget av de nye leiligheter Igkiidra til & finansiere
rehabiliteringen.

Rehabiliteringen startet hgsten 2003. | desember samiikk diendomsmegler i
oppdrag a selge de nye leilighetene. | salgsoppgaven av 18.bde2003 opplyses om
fellesgjelden:

"I henhold til opplysninger fra forretningsfarer i brev av 10.12 03 er leilighetens andel

fellesgjeld ca kr. 60.000,-. | fglge opplysninger fra sammex det stipulert med en endelig
andel fellesgjeld p& mellom kr. 80-120.000,- etter rehabilitengen.”

Fellesgjelden etter rehabilitering skulle fordelesrnellom andelshaverne.



(5) Forsommeren 2004 ble leilighetene lagt ut for salggrivia Haye kjagpte 12. juli 2004
andel med leierett til en av de nye leilighetene for 1 100ké@@er. Den 1. september
2004 kjgpte Jan Espen Schildmann tilsvarende andel med Iéaer@®0 000 kroner.

(6) | begge kontraktene framgar det av § 1 siste ledd at:

"Kjgper er kjent med at i tillegg til den forannevnte kj gpesum, overtas andel av
borettslagets fellesgjeld, som ifglge forretningsfarertpikke er endelig fastsatt for denne
bolig. Andel fellesgjeld betjenes gjennom betaling av hlesen, som pr. d.d. for denne
bolig er kr. 1.750,- i henhold til opplysninger fra forremingsfarer.”

(7) Varen 2005 ble Schildmann klar over at hans andel sdgdlden var om lag
170 000 kroner. Schildmann reklamerte 19. mai 2005 til borg#tsdorretningsfarer og
krevde erstatning fordi borettslaget/megleren i forbindeled salget hadde gitt uriktige
opplysninger om fellesgjelden. Senere pa sommeren ble &$ehildmann gjort kjent
med at fellesgjelden var 170 000 kroner for hver andel. Helglamerte 29. august 2005
og krevde erstatning pa samme grunnlag. Pa vegne av bgetttdlzakeviste advokat
Jan Fredrik Ottesen 25. mai og 31. august 2005 kravene. | breg@é&mber 2005
opplyste Ottesen at fellesgjelden var 177 000 kroner per andel.

(8) Den 31. januar 2006 reiste Schildmann og Hgye sak for iDgtett med krav om
prisavslag, subsidieert erstatning, med henholdsvis 79 606 kroner0®§ Kroner med
tillegg av forsinkelsesrente. Oslo tingrett avsa 22. mai 20006 med slik slutning:

"1. Borettslaget Daelenggata 3 demmes til & betale Jan Esperhiigmann kroner
60 000 — sekstitusen — innen to uker fra forkynnelse av ciee dom.

2. Borettslaget Dzelenggata 3 demmes til & betale Magnus Hey®iker 60 000 —
sekstitusen — innen to uker fra forkynnelse av denne do

3. Borettslaget Daelenggata 3 tilpliktes & erstatte Jan Esp&thildmann og
Magnus Hgyes omkostninger med kroner 44 550 —
fartifiretusenfemhundreogfemti — innen to uker fra forkynnelse av denne

dom.
4, Det palgper i tillegg renter etter forsinkelsesrergloven § 3, farste ledd, ferste
punktum fra forfall og til betaling skjer for belgpene angitt i postene 1 - 3
ovenfor.”
(9) Tingretten fant at det foreld en mangel etter avingstbven § 3-8 og tilkjente et

prisavslag skjgnnsmessig pa 60 000 kroner medregnet avsavnisterge t

(20) Borettslaget Deelenenggata 3 anket til Borgarting lagsratt som 29. oktober 2007 avsa
dom med slik domsslutning:

"1, Borettslaget Deelenenggt. 3 frifinnes.

2. Saksomkostninger tilkjennes ikke.”

(11) Lagmannsretten la til grunn at borettslaget varduar at byggekostnadene ville bli
hgyere enn budsjettert og derved hgyere enn det som var dgaghn ved stipuleringen
av fellesgjelden i salgsoppgaven fra desember 2003. Lagmaanstem imidlertid
under noe tvil at dette var opplysninger kjgperne etter ohgtieetene ikke hadde grunn
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til & regne med a fa. Retten la vekt pa at det pa Kdstidspunktet fortsatt var usikkerhet
med hensyn til bade hva de samlede kostnader ved rehati@arville utgjere og hva
salgene av nye leiligheter samlet ville innbringe. | detreksing kjgperne mente at
fellesgjeldens starrelse var av betydning, var disse astitiha fa inntatt de nadvendige
forbehold i avtalen.

Magnus Hgye og Jan Espen Schildmann har anket tilstiagét. Ankene gjelder i det
vesentlige rettsanvendelsen.

De ankende parter og tre vitner har gitt skriftligélaringer til bruk for Hgyesterett.
Under saksforberedelsen har ankemotparten frafalt ensmhfom at reklamasjonene ble
framsatt for sent. For gvrig star saken i sammengfifior Hayesterett som for
lagmannsretten.

De ankende partelfan Espen Schildmann og Magnus Hédae, kort oppsummert anfart:

Selger og megler har gitt uriktige opplysninger om fgjidden i forbindelse med salget.
Opplysningene har hatt betydning for avtaleforholdet, desfgleldens starrelse er
avgjgrende for kontantvederlaget for en borettslagteit. Salgsoppgavens opplysning
om "endelig andel” av fellesgjelden var slik at kjgpemméte kunne stole pa at
fellesgjelden i alle fall ikke ville overstige 120 000 krori2ette underbygges av meglers
opplysninger under visningen, hvoretter andel fellesgjeld sahgeignville ligge i det
nedre sjikt av intervallet oppgitt i salgsoppgaven. De urikbigielysningene i forbindelse
med salget er en mangel etter prinsippene i avhendingsiogeh

Subsidieert gjgres gjeldende at selger ikke har overtyotdysningsplikten etter
prinsippene i avhendingsloven § 3-7. Lagmannsrettens rettgiaise er feilaktig nar den
kommer til at kjgperne etter omstendighetene ikke haddendiid regne med a fa
ytterligere opplysninger om fellesgjelden. Nar salgsoppgaeholder presise
opplysninger om fellesgjelden, blir opplysningsplikten ytterkgekjerpet. Selger kan
ikke forholde seg taus nar det pa salgstidspunktet var pangeatrelet foreld en
betydelige kostnadsoverskridelse. Borettslaget visste fddemstgjelden ville bli vesentlig
hgyere enn det som gikk fram av salgsoppgaven. Dette skeitteopplyst til kjgperne far
avtale ble inngatt.

@kningen av fellesgjelden er betydelig og har innvirket palene. Den avtalte kjgpesum
er basert pa at fellesgjelden etter rehabiliteringen likkener enn 120 000 kroner. Selger
har ikke fgrt noe bevis for at opplysningene om fellesgielkliee virket inn pa avtalen

Utmaling av prisavslaget eller erstatningen blir den saemen kravene forankres i
avhendingsloven § 3-7 eller § 3-8. De ankende parter hartgtlgaettens
skjgnnsmessige utmaling.

Magnus Hgye og Jan Espen Schildmann har nedlagt sldndast
"1, Tingrettens dom punkt 1-4 stadfestes.
2. Jan Espen Schildmann og Magnus Haye tilkjennes sakenslamatninger for

lagmannsretten med tillegg av forsinkelsesrente etter feinkelsesrenteloven
8§ 3 fgrste ledd farste punktum, for tiden 12,25 %, fra fdfall til betaling skjer.
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3. Det offentlige tilkjennes sakens omkostningeof Hayesterett med tillegg av
forsinkelsesrente etter forsinkelsesrentelovens § Brkte ledd farste punktum,
for tiden 12,25 %, fra forfall til betaling skjer.”

AnkemotparterBorettslaget Deelenenggatal@r kort oppsummert anfart:

Lagmannsrettens dom er riktig, og ankemotparten kanvedentligste slutte seg til
lagmannsrettens domsgrunner.

Sakens sentrale spgrsmal knytter seg til forbehokjiepekontraktene § 1 siste ledd. Det
gar her klart fram at borettslagets fellesgjeld ikkerdelig fastsatt. | tillegg falger av
salgsoppgaven at fellesgjelden for hver andel er "stifjulemellom 80 000 og

120 000 kroner etter rehabiliteringen. Borettslaget har sétattddare forbehold om
starrelsen av fellesgjelden. Opplysningene i salgsoppgavielergjeamtidige forhold og
ma ses i sammenheng med kjgpekontraktenes bestemmelsiéeegjefiel.
Lagmannsretten har korrekt kommet til at kjgperne ettestendighetene ikke hadde
grunn til & regne med & fa opplysninger om fellesgjeldenfddeligger derfor ikke en
mangel.

Hva angar meglers opplysninger under visningen slutter ahgarten seg til
lagmannsrettens dom. Uansett kan ikke meglers antakelstedlesgjelden redusere
betydningen av de forbehold som uttrykkelig er tatt inn i kaktene og salgsoppgaven.

Det foreligger heller ikke forhold som borettslagente eller matte kjenne til som
kjgperne hadde grunn til & regne med a fa etter § 3-7. Searmlsfellesgjelden var ikke
avklart da salgene fant sted i juli og september 2004.d&bviar ikke alle leiligheter
solgt, og de endelige utgifter til rehabilitering var ikke lavk Borettslaget er ikke en
profesjonell utbygger og handler til beste for alle arfdelere. Dersom kjgperne gnsket
mer detaljerte opplysninger om fellesgjelden, kunne de tatakbmed forretningsfarer.

Uansett er ikke gkningen av fellesgjelden sa betydeligtat g innvirket pa avtalene.
Den prosentvise gkning sett i forhold til kigpesummene etydklig. Fellesutgiftene ble
ikke gket.

Borettslaget har ikke innvendinger mot tingrettens skjmaasige fastsettelse av
prisavslag/erstatning.

Borettslaget Deelenenggata 3 har nedlagt slik pastand:
"1, Borettslaget Deelenenggata 3 frifinnes.

2. Magnus Hgye og Jan Espen Schildmann dgmmes in solidum&ibetale det
offentliges saksomkostninger for Hgyesterett.

3. Magnus Haye og Jan Espen Schildmann degmmes in solidum&ibetale

Borettslaget Deelenenggata 3s omkostninger for Oslo tingiteog Borgarting
lagmannsrett.”

Jeg finner det klarat anken ma tas til fglge.

Innledningsvis nevnes at avhendingsloven § 1-1a fgrste ledudirimest at loven gjelder
for avtaler om salg av andel i borettslag og avtaleretitil bopel som er eller skal



knyttes til andel i borettslag. Bestemmelsen ble tilfegd lov nr. 39/2003. Lovendringen
tradte i kraft 15. august 2005. Partene har lagt til grunrirsippene i § 3-7 og § 3-8 om
nar manglende eller uriktige opplysninger medfarer at ei®naen har en mangel, ogsa
gjelder for avtaler om avhending av andeler i borettisiagatt far ikrafttreden. Jeg er
enig i dette.

(30) Avhendingsloven 8§ 3-7 og § 3-8 om manglende og uriktige sipiplyer om
eiendommen tar sikte pa at kjgper skal kunne stole pa at gelgitige og fullstendige
opplysninger om faktiske og rettslige forhold av betydning.ebgjetlder ogsa for
opplysninger i annonser, salgsprospekt eller annen markedsfariegpd av selgeren,
jf. 8 3-8 fgrste ledd andre punktum. Det falger av dom i Rt. 3@®#1369 at nar selger
velger & bruke en tilstandsrapport overfor kjigper, har sefjkeoen for manglende eller
uriktig opplysninger i rapporten. Selgers strenge opplysningspii#ierbygges ogsa av
§ 3-10 tredje ledd som fastslar at farste og andre ledd omirigeéay annen
forundersgkelse ikke begrenser selgers opplysningsplikt ett@ 8e8 behandler farst
spgrsmalet om opplysninger om fellesgjelden i salgsoppgaaele$ember 2003 var
uriktige da de ankende parter kjgpte sine andeler med tilkisitighet i juli og
september 2004, jf. § 3-8.

(31) Det fglger av begge kjgpekontrakter § 1 siste ledd at ksigpépverta en andel av
borettslagets fellesgjeld som ifglge forretningsfaretitten ikke er endelig fastsatt. Av
salgsoppgaven fra desember 2003 framgar at leilighetens arfeéiéagijeld er ca.

60 000 kroner. Ifglge forretningsfarer er den endelige andiellleggjelden stipulert til
mellom 80 000 kroner til 120 000 kroner etter rehabiliteringeter Bivhendingsloven
§ 3-8 har selger risikoen for at opplysningene i salgsoppgaJetrekte nar avtale
inngas.

(32) Ankemotparten har anfgrt at opplysningene i salgsoppgkivekan forstas slik at den
stipulerte @vre grense pa 120 000 kroner er bindende for bagettsla underbygging av
dette er blant annet vist til at kjgpekontrakten ma ganfsalgsoppgaven. Kontrakten
angir ingen gvre grense for fellesgjelden etter reiabiigen. Jeg bemerker at
spgrsmalet i saken er om opplysningene om fellesgjelddgsappgaven er uriktige og
utgjer en mangel etter § 3-8. Det avgjgrende er om opplysrerige desember 2003
fortsatt var riktige da avtalene om kjgp ble inngatt i ggiiseptember 2004. Dersom
salgsoppgaven ikke var riktig pa disse tidspunktene, skulle dentiene ble inngatt
veert rettet pa en tydelig mate eller kjgperne gjorttkjeed dette pa annen mate, jf. andre
ledd.

(33) Etter min mening er det ikke tvilsomt at opplysningendgss@pgaven fra desember
2003 om fellesgjelden var blitt uriktige i juli 2004. Den avditslaget engasjerte
byggeleder har i sin skriftlige forklaring for Hayestergiplyst at hovedarsaken til de
betydelige overskridelsene var ngdvendige tilleggsarbefddrindelse med
rehabiliteringen og bygging av nye leiligheter. Tilleggsarb®adgjaldt blant annet
uforutsett mye kjerneboring og arbeid med fjerning avepréarme, kobling av gamle
ventilasjonskanaler, mer rivning enn forutsatt, utbedringpapggging av vegger i bad
og uforutsett asbest. Dette ble rapportert til stynegang hver maned, og det ble framlagt
en status med framdrift og gkonomi samt gvrige problemertingte en avgjarelse fra
borettslagets styre. | framlagte prognoser til styrefjdnuar 2004 og fram til og med mai
2004 gkte utgiftene med rehabiliteringen fra 15,5 millionenuga til 19,3 millioner i
mai. Den endelige byggesum ble 20,5 millioner kroner. GjegesiOR Bank ga 25. juni
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2004 tilsagn om forhgyelse av byggelanet til 19,5 millionenéroStyret hadde ikke
grunnlag for a anta at de gkte byggekostnader ville bli kompemsekte salgsinntekter.
Fram til begynnelsen av juli hadde salget gatt tregt. Mavgde nye leilighetene var
solgt far september, men salg av de gjenveerende leilighatae ikke innbringe belap i
forhold til det budsjetterte av vesentlig betydning forrslgen av fellesgjelden.

Min konklusjon blir etter dette at styret visste gilpgningene om fellesgjelden i
salgsoppgaven fra desember 2003 ikke lenger var korrekte da kjgpktendrale
inngatt i juli og september 2004. Den endelige andel av gdlieien ble som nevnt
177 000 kroner per andel.

Sparsmalet er om de uriktige opplysninger i salgsoppgaverirketrinn pa avtalen,
jf. 8 3-8 andre ledd.

Det er generelt sett penbart at en gkning av felldegjéforhold til opplysningene i
salgsoppgaven har betydning for kontantvederlaget. Patesrege om at
kontantvederlaget og andel fellesgjeld samlet gir prigeleilighetene. Det er ingen
forskjell mellom fellesgjeld og annen gjeld som kjgpeerekjgpsavtalen skal overta. Jeg
tifayer at den nye lov om eiendomsmegling 8 6-7 tredje ledtdeonmer at ved
formidling av sameieandeler og eierseksjoner skal deftligigioppgaven fra megler
inneholde blant annet lanevilkarene for nedbetaling desfgeld og beregning av
manedlige felleskostnader samt andre kostnader som kegteil dette. Det fglger av
bestemmelsen at starrelsen pa eventuell fellesgj@ldpplyses, jf. NOU 2006:1 om
eiendomsmegling side 120 andre spalte.

Selger har ikke fart noe bevis for at kjgperne i ditedie ikke la vekt pa fellesgjeldens
starrelse. @kingen av fellesgjelden fra 120 000 kroner til 17 k@d&r har betydning
for kontantvederlaget. Det er uten betydning at gkningenféte til hgyere
fellesutgifter til rente, nedbetaling, vedlikehold og diibet foreligger da etter § 3-8 en
mangel som gir rett til forholdsmessig prisavslag €8tér12. Partene er for Hgyesterett
enige om at prisavslaget med tillegg av avsavnsrente utgf@d@®Rroner for hver av de
ankende patrter.

Anken har fart fram. Saksomkostninger ma tilkjenneslferinstanser, jf.
tvistemalsloven § 180 andre ledd og § 172 farste ledd. De ankeneelpatilkjent
saksomkostningene for tingretten med 44 550 kroner. Det er &adgth mkostninger i
henhold til omkostningsoppgave for lagmannsretten med 79 700 kFamdigyesterett
er det krevd saleer med tillegg av merverdiavgift med 69 06kimyutlegg til
rettsgebyr 22 840 kroner, til sammen 91 903 kroner. Kraveng fialge.

Jeg stemmer for denne
DOM:
1. Tingrettens dom stadfestes.
2. | saksomkostninger for lagmannsrett og Hgyesteretiebétarettslaget
Deelenenggata 3 v/styrets leder 171 603 — ethundreogsyttientusansdleogtre

— kroner til Jan Espen Schildmann og Magnus Hgye i fellesskap 2 — to —
uker fra forkynnelsen av denne dom med tillegg av den alminnelige
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forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven § 3 feadtefarste punktum fra

utlapet av oppfyllelsesfristen til betaling skjer.

DommerStabel: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.
DommerTgnder: Likesa.
DommerFlock®: Likesa. Rettet til
*Endresen
L i medhold
DommerLund: Likesa. LV{‘;timg,s,j‘vven
§ 156, jf. § 158.
11. august 2008
Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne KegiI.Lur;d
sign.
DOM:
1. Tingrettens dom stadfestes.
2. | saksomkostninger for lagmannsrett og Hgyesteretiebdétarettslaget

Deelenenggata 3 v/styrets leder 171 603 — ethundreogsyttientusansaieogtre
— kroner til Jan Espen Schildmann og Magnus Hgye i fellesskaep 2 — to —
uker fra forkynnelsen av denne dom med tillegg av den alminnelige
forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven § 3 feadtefarste punktum fra

utlgpet av oppfyllelsesfristen til betaling skjer.

Riktig utskrift bekreftes:
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