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NORGES HOYESTERETT

Den 22. desember 2011 avsa Hgyesterett dom i

HR-2011-02394-A, (sak nr. 2011/1210), sivil sak, k@over dom,

Am Trust International Underwriters Ltd.
Anticimex Forsikring AB Norsk NUF (advokat Arne hdell — til prgve)

mot

Guro Fagerbakke

Havard Kleppe

Kurt Tore Thomassen

Siri Meyer Sgrensen

Ingrid Raknes (advokat Jakob Chr. Christensen
— til prove)

STEMMEGIVNING:

DommerEndresen: Saken gjelder krav om heving av kjgp av tre akgjgheter. Det var
allerede for de tidligere instanser enighet onedighetene var beheftet med slike
mangler at det var grunnlag for heving om kjgpdraede reklamert innen rimelig tid,
jf. avhendingsloven § 4-19 farste ledd. For Hoyester saken ytterligere tilskaret, slik
at tvisten na er begrenset til uenighet om utgamngset for fristberegningen.

De tre avhendede andelene er alle en del dgsstékapet Ladegardsgaten 64-76 AS
(Boligselskapet), som eier syv hus langs Ladegatesg Bergen. Bygningsmassen er
eldre murbygg oppfart i perioden 1920-21, og besafirav 38 leiligheter.

Multikonsult AS, som var engasjert av Boligéalget for & avklare grunnforholdene og
omfanget av setningsskader pa bygningsmassen,udetié i en rapport 23. november
2009 slik:



"Differansesetningene har medfert skader pa bygningne med blant annet brudd i golv,
swyler, vegger og piper. Loddavvik i yttervegger emalt til & veere pa opptil 17 mm/m
(totalt 170 mm). Starste delen av setningsskadeuklingen pa de snart 90 ar gamle
bygningene har skjedd siden 1996. Bygget har i dagh store skader at det neppe er
teknisk-gkonomisk forsvarlig & rehabilitere det. De vil trolig veere billigere & rive
husene i rekken og sette opp nye.”

(4) Av rapporten fremgikk det for gvrig at setnipgssessen ikke var avsluttet, men matte
forventes a paga i mange tiar.

(5) Selgerne av de tre leilighetene hadde allegiegerskifteforsikring. Da kjgpernes krav
om heving ikke ble imgtekommet, tok de ut stevnimgf forsikringsselskapene.

(6) Bergen tingrett avsa den 2. juni 2006 dom ntikddemsslutning:

"1. Am Trust International Underwriters Ltd dgmmes til innen 2 uker & betale
Ingrid Raknes kr 1 600 000,- med tillegg av loven®rsinkelsesrente fra
09.08.09 til betaling skier mot at aksjen overfagreheftefritt til den Am Trust
International Underwriters utpeker.

2. Am Trust International Underwriters Ltd dgmmes til innen 2 uker & betale
Kurt Tore Thomassen og Siri Meyer Sgrensen kr 1 90000,- med tillegg av
lovens forsinkelsesrente fra 09.08.09 til betalingkjer mot at aksjen overfgres
heftefritt til den Am Trust International Underwrit ers Ltd utpeker.

3. Am Trust International Underwriters Ltd dgmmes til & erstatte Ingrid
Raknes og Kurt Tore Thomassen/Siri Meyer Sgrenserakens omkostninger
med forfall 2 uker etter dommens forkynnelse.

4. Anticimex Forsikring AB NUF dgmmes til innen 2uker a betale Guro
Fagerbakke og Haavard Kleppe kr 1 820 000,- med tdgg av lovens
forsinkelsesrente fra 14.08.09 til betaling skjer mt at aksjen overfares
heftefritt til den Anticimex Forsikring AB NUF utpe ker.

5. Anticimex Forsikring AB NUF dgmmes til & erstate Guro Fagerbakke og
Haavard Kleppe sakens omkostninger med forfall 2 uér etter dommens
forkynnelse.”
(7) Forsikringsselskapene anket dommen til Gulatggnannsrett, som 6. mai 2011 avsa

dom med slik domsslutning:

"1. Ankene forkastes.

2. | sakskostnader for lagmannsretten betaler AmTust International
Underwriters Ltd og Anticimex Forsikring Ab Norsk A vdeling Av Utenlands
Foretak kr. 71.393,75 — kronersyttientusentrehundregnittitre75/100 — til
Guro Fagerbakke, Havard Kleppe, Kurt Tore Thomassen Siri Meyer
Sarensen og Ingrid Raknes innen 2 — to — uker fraofkynnelse av dommen.”

(8) Forsikringsselskapene har anket lagmannsrettemstil Hayesterett. Anken gjelder
rettsanvendelsen. Ogsa for Hayesterett er sakeets til om det er reklamert i tide, og
for Hayesterett har det skjedd den ytterligererfliag at tvisten na er begrenset til
utgangspunktet for fristberegningen. Partene exnige om at det ikke er reklamert i tide
om det ved vurderingen skal tas utgangspunktrifetinasjonsskriv sendt beboerne i
november 2008, men at det pa den annen side antel i tide dersom fristen farst
begynte & lgpe da beboerne mottok en orienteringtfret 3. april 2009.
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De ankende partedm Trust International Underwriters Ltd. og Anti@mForsikring AB
Norsk NUF, har i det vesentlige gjort gjeldende:

Senest ved mottakelse av informasjonsbreaeBdligselskapets styre i november 2008,
var kjgperne av de tre leilighetene kjent med kiadékasjoner pa at det foreld skader pa
bygningsmassen som utgjorde rettslige mangleristgh for & reklamere over manglene
matte da begynne a lgpe.

Leilighetene var solgt "as is”, men det emubetydning for den rettslige vurdering. De
konkrete avtalevilkar kan det ikke tas hensymitile annet ville fare til at utgangspunktet
for fristberegningen kunne bli ulikt. Dette far demnsekvens at reklamasjonsfristen
begynner & Igpe allerede ved indikasjoner pa ¢énddibygget; det er ikke ngdvendig at
det kan sluttes at skaden ogsa utgjer en mangelth@sden konkrete salgsavtale.

Det er vesentlig for vurderingen at lovgiver kalgt den lgsning at reklamasjonsretten
kan tapes allerede far kjgperen har fatt kunnskapnangelen. Det avgjarende er etter
loven nar han burde ha fatt slik kunnskap. Detiet ettslag av at reklamasjonsreglene er
gitt i selgers interesse, og at selger skal kunneette seg etter at transaksjonen er
endelig. Bevishensyn og behovet for & verne setgstrat kigper skal kunne spekulere pa
dennes bekostning trekker i samme retning.

Disse hensyn har veert ansett som sa sentrdég av forarbeidene til avhendingsloven
klart falger at det er tilstrekkelig for at reklasj@nsfristen skal begynne a lgpe, at det
foreligger symptomer pa mangler. Kjgper kan da iéete med a reklamere til forholdet
er neermere avklart.

Selv om spgrsmalet om utgangspunktet for nekdgonsfristen ikke tidligere har vaert
forelagt Hoyesterett, er det i en rekke dommertéatt at reklamasjonsfristen begynner a
lgpe straks det foreligger symptomer pa mangler.

Ogsa det forhold at en ngytral reklamasjotilsrekkelig — det kreves ikke at
reklamasjonen skal veere spesifikk med hensyn tifk&vensene av hva det reklameres
over — bekrefter at intensjonen har veert at rek&aomesplikten inntrer allerede ved
indikasjoner pa at det foreligger mangler.

Konkret er det de ankende parters syn atiittiat informasjonsskrivet fra november
2008 ga sa klare indikasjoner pa at det foreld hearmg reklamasjonsfristen da begynte a
lape. | skrivet opplyses det om store sprekkdaenelg setninger som fortsatt er i
utvikling. Det fremgar dessuten av skrivet at skedear sa alvorlige at disse hadde
betydning for byggets og beboernes sikkerhet. itefln begynte a lgpe ved mottakelsen
av dette skrivet fglger neermest med ngdvendighat det reelle innhold i skrivet i all
hovedsak er sammenfallende med den orienteringekjepmottok i april 2009, som de
nd aksepterer at ga tilstrekkelig informasjon.

Endelig anfgres det at lagmannsretten hat ggy skyldig i en logisk brist ved ikke a
vektlegge at en av kjgperne hadde planer om & keligineten, men valgte & stanse
salgsprosessen pa grunnlag av informasjonsskragtdvember 2008.
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Am Trust International Underwriters Ltd. ogtisimex Forsikring AB Norsk NUF har
nedlagt slik pastand:

"1, Am Trust International Underwriters Ltd og Anti cimex Forsikring AB Norsk
NUF frifinnes.

2. Am Trust International Underwriters Ltd og Antic imex Forsikring AB Norsk
NUF tilkjennes saksomkostninger for tingrett, lagmannsrett og Hgyesterett.

Ankemotpartenesuro Fagerbakke og Havard Kleppe, Kurt Tore Thoreassy Siri
Meyer Sgrensen og Ingrid Raknkar i det vesentlige henholdt seg til den begelsen
lagmannsretten har gitt for sitt resultat, og leardvrig gjort gjeldende:

Reklamasjonsregler er ngdvendige, men regteénéortolkes slik at de ikke virker som
en felle. Det er sterkt gnskelig at et oppgjar g@mnomfares basert pa den materielt sett
korrekte lgsning, og reklamasjonsreglenes sikteanalramme den illojale kjgper.

De fagrste symptomer pa at det foreligger enged vil normalt bare fgre til at det oppstar
en undersgkelsesplikt for kigperen. Det ma klarstegke symptomer til for at det uten
videre skal oppsta en reklamasjonsplikt. Det ewfaig ikke tilstrekkelig at symptomene
peker i retning av at det er feil ved det kjgptgmBtomene ma peke i retning av at det
foreligger en kjgpsrettslig mangel basert pa dekket utformede regelverk som er
grunnlaget for transaksjonen. Feilen ma ligge ifmeselgers risikoomrade.

Konkret gjgres det gjeldende at informasjorigek fra november 2008 var for vagt og
ubestemt til at det kunne oppsta en reklamasjdits@@krivet ma ogsa sees pa bakgrunn
av at de undersgkelser som var grunnlaget for,detteet arbeid som tok sikte pa a
avklare omfanget av ngdvendig vedlikeholdsarbeahd®rten var basert pa en
overflatisk visuell kontroll, og kunne ikke med efighet forstds som en konklusjon pa
status vedrgrende grunnforholdene. Kjgperne hatgirimelig grunn til & anta at
forholdende 1a innenfor selgers risikoomrade.

Informasjonsbrevet fra april 2009 har en halien karakter enn den orientering som ble
gitt i november 2008. Denne rapporten er basegrpanundersgkelser foretatt av
uavhengig konsulent, og det forela na, selv onduntreysarbeidet ikke var avsluttet, klare
hovedkonklusjoner. Det fremgar na klart at setrékgdene fortsatt er under utvikling, og
at disse er sa alvorlige at det vil bli ngdvendigdnfullstendig refundamentering.

Guro Fagerbakke, Havard Kleppe, Kurt Tore Tassen, Siri Meyer Sgrensen og Ingrid
Raknes har nedlagt slik pastand:

"Anken forkastes.

Det offentlige tilkiennes sakens omkostninger for dyesterett.”

Jeg er kommet tit anken ma forkastes.

Saken star i en noe annen stilling for Hgyestenn for de tidligere domstoler, og jeg
utformer en selvstendig begrunnelse, selv om gl ét sparsmalet Hayesterett skal
prave, ogsa kan gi min tilslutning til det vesegite av den begrunnelse lagmannsretten
har gitt for sitt resultat.
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Det er pa det rene, og partene er enige ota,ddtavhendingsloven far anvendelse selv
om det er aksjer med tilhgrende borett, som erraldte Reklamasjonsbestemmelsen er
inntatt i lovens § 4-19. Bestemmelsens fgrste &dshlydende:

"Kjgparen taper retten til & gjere avtalebrotet gjeldande dersom kjgparen ikkje innan
rimeleg tid etter & ha oppdaga eller burde ha oppdga det, gir seljaren melding om at
avtalebrotet vert gjort gjeldande og kva slags avilebrot det er.”

Denne rettslige standard sammenfaller mednaletige obligasjonsrettslige prinsipper.
En slik standard er utvilsomt valgt for & sikredatkonkrete omstendigheter skal kunne
tas tilbgrlig hensyn til, selv om det i noen graé g& pa bekostning av den
forutberegnelighet som kunne veert oppnadd med erfirkantet regel. At dette ma fa
betydning for tolkingen, forutsettes i Ot.prp. &6. (1990-1991), side 117:

"Kva som neerare ligg irimeleg tid vil matte avhenge av ei konkret vurdering der ein
m.a ma leggje vekt pa kva slags kigpar ein har med gjere (t d forbrukar eller
neeringsdrivande). Ein ma i stgrre grad kunne krevjerask reklamasjon fra ein
profesjonell enn fra ein forbrukar. Vidare mé det kunne leggjast vekt pa kva slags
sakkunnskap kjgparen har om eigedomen, og kva slagsggedom som vert kjgpt.”

Ordlyden i bestemmelsen er klargjgrende ifdestand at det klart fremgar at den
kunnskap som aktualiserer reklamasjonsplikten nmyétéaseg til det at det kan foreligge
en kjgpsrettslig mangel, det vil si en mangel sam ¢tanne grunnlag for et krav mot
selgeren. En feil eller en skade pa den eiendomesasulgt, vil prinsipielt sett ikke i seg
selv utlgse en reklamasjonsplikt, men enkelteviematurligvis veere av en slik art og
vesentlighet at det uten videre kan konstaterdstabgsa foreligger en mangel, mens
avviket i andre tilfeller vil fare til at kigper méndersgke arsaks- og ansvarsforholdene
naermere. Noen inngaende juridisk analyse er detrikn for. Allerede det at det
fremstar som en realistisk mulighet at selgerenagte ansvarlig for skaden, vil normalt
veere tilstrekkelig til at reklamasjonsfristen beggna lgpe.

| Rt. 2010 side 103 la Hayesterett til gruhne&klamasjon normalt ma skje innen tre
maneder. Da dette ogsa vil veere utgangspunktetetdar pa det rene at mangelsansvar
kan gjares gjeldende, tilsier hensynet til sammegheegelanvendelsen at det ikke
stilles for sma krav til hvor sterke indikasjonensma foreligge for at
reklamasjonsfristen skal begynne & Igpe.

Hverken ordlyden eller forarbeidene gir forig\noen seerlig konkret veiledning med
hensyn til utgangspunktet for fristberegningen.adkende parter har szerlig paberopt at
det i Ot.prp. nr. 80 (1986—87), om ny kjgpslovegigil at symptomer er tilstrekkelig til at
reklamasjonsfristen begynner & lgpe. Jeg lesergkigosisjonen slik. Det ville da heller
ikke veere seerlig klargjgrende & knytte rettsvirgeirtil et sa upresist begrep som at det
foreligger et symptom. Enhver indikasjon pa atldet foreligge en mangel, er naturligvis
ikke tilstrekkelig, og da er en tilbake til en verthg av hvor sterke og av hvilken art
symptomene ma veere for at fristen skal begynneé lg

Et noe bedre holdepunkt gis i Ot.prp. nr. 2800—2002), om lov om forbrukerkjap,
side 179, der det heter:

"Det kan ikke kreves at kigperen i enhver detalj skl kienne til de faktiske forhold som
er ngdvendig for & avgjere om det foreligger en kjgsrettslig mangel. Det som ma
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kreves, er at de faktiske forholdene star sapassade for kigperen at han eller hun har
oppfordring til & gjare forholdet gjeldende som erkjgpsrettslig mangel.”

Dette rimer etter mitt syn godt med Hgyestsratgjgrelse i Rt. 1933 side 1218, selv om
den ikke direkte adresserer spgrsmalet om fristegengspunkt. Saken gjaldt sopp i en
gammel leiegard, som var blitt solgt. Hayesterattarstreket pa side 1223 at kjgperen i
"et spgrsmaal av denne art maatte ha nogen tihdiersgkelse av soppens utbredelse og
dens oprinnelse, forinnen spgrsmaalet om ansvatekeises”.

Viggo Hagstream omtaler dommen i Obligasjorts&tutgave, side 356. Det fremgar her
at Hagstrgm forstar dommen i Rt. 1933 side 12k8aslden gjelder spgrsmalet om nar
fristen begynner & lgpe:

"Det kreves som nevnt aldri at kreditor har full kunnskap om mangelen og dens
konsekvenser; fristen kan derimot ikke ta til & le@ for kreditor har kunnet skaffe seg en
viss oversikt som tyder pa at det er en mangel (dgr eksempel ikke senere oppstatte
skader), og som indikerer omfanget, jf. Rt. 1933 de 1218...”

Etter mitt syn er for gvrig rettstilstandegsa i relasjon til avhendingsloven § 4-19
forste ledd, godt oppsummert av Erik Monsen i tatigkel "Om reklamasjonsregler,
passivitetsprinsipper og realitetsdrgftelser”, dnssvenner 2010, side 147 flg. Han
skriver her:

"Relativ reklamasjonsfrist for & paberope mislighoid i form av mangel starter a lgpe
senest pa det tidspunkt kreditor oppdaget mangelerKreditor kan sies & ha oppdaget
mangelen ndr han har kunnskap om faktiske forhold em gir ham oppfordring til &
paberope mislighold, dvs. at han har kunnskap om ktiske forhold som gjer det
temmelig klart for vedkommende at tingen ikke er isamsvar med de krav til tingen som
folger av avtalen, eventuelt utfylt med bakgrunnsrét vedrgrende krav til tingens
tilstand mv. Det er alts& spgrsmal dels om kredita kunnskap om faktiske forhold, og
dels om hans vurdering av kunnskapen.”

Med den presisering at "temmelig klart” ikkenkleses som om det stod "klart”, gir dette
etter mitt syn god veiledning.

Det gjenstar da, basert pa den forstaelselaanaingsloven § 4-19 farste ledd, som jeg
her har gitt uttrykk for, & fastsette utgangspuntdefristoeregningen i den aktuelle tvist.

Det vil fremga av det jeg har gjengitt frateaes anfgrsler, at informasjonsskrivene fra
henholdsvis november 2008 og april 2009, vil stérsdt for subsumsjonsspgrsmalet.
Informasjonsskrivene forstas imidlertid best pagsakn av det arbeid som allerede var
igangsatt av Boligselskapets styre i 2006/2007 silge pa a avklare
vedlikeholdsbehovet pa eiendomsmassen, og jegggka kort rede for dette, far jeg
gjengir de relevante deler av informasjonsskrivene.

Lgvaas Bygningsteknikk, som var engasjerttgnet utarbeidet en rapport datert
09.01.07 med det formal & fastsette tilstanddnytigene med enkle forslag til tiltak for &
sette dem i god stand. | rapporten side 4 ble dieklkdert med fglgende vedrgrende

fasadene generelt:

"For gvrig er fasadene preget av store setningsskad som kommer av at byggene har
satt seg (seget) ulikt og har fatt veggene til & sgkke. Det kan se ut som om nr. 66-70



har satt seg mer enn nr. 64 og nr. 72-76. Selv oprekkene mot gaten har veert forsgkt
utbedret bdde med mgrtel, maling og belegg, s& haprekkveksten fortsatt og ma
egentlig forutsettes & vokse i det uendelige selmdastigheten vil reduseres hvis ikke
rystninger fra gkt trafikkbelastning skulle aksellerere dette. Det er ogsa slik at denne
typer sprekker er skrd, slik at det er vanskelig &amuflere dem med nedlgpsrar, beslag
eller annet. ”

(40) Lgvaas Bygningsteknikk utarbeidet derettengnapport datert 13.02.07, som gjelder
oppfelgning og koordinering av de ulike fagfelt tten videre rehabilitering. De
undersgkelser som ble gjort var initiert av Bollgkapet med sikte pa
vedlikehold/oppgradering, og hadde ingen sammenhextyat flere av andelene i
selskapet var overdradd. Siktemalet var ikke & ldkelenangler, men a fa etablert det
reelle vedlikeholdsbehov.

(412) Den 27. november 2007 ble det holdt en eksdiager generalforsamling i
Boligselskapet. Sammen med innkallingen til geriersdmlingen ble det sendt ut et
informasjonsskriv om byggets vedlikeholdsbehov roedlag til tiltak. | skrivet ble det
foreslatt & iverksette rehabilitering, utbyggedofior salg av leiligheter og foreta et
laneopptak begrenset oppad til NOK 30 millionenskaget ble vedtatt.

(42) Véaren 2008 ble Arne Smedvik fra Bergen og Omiggligbyggelag (bob) engasjert av
Boligselskapet for a foresta oppfalgningen av rdhabingsarbeidet og ombygging av
loftet. Smedvik engasjerte arkitekt til & utarbetiegninger for ombygging av loft. Det ble
avholdt en forhandskonferanse med bygningsmyndigieet Bergen kommune om
planene. Der fremkom det at en ombygging av s& stofang ville kreve ny regulering
av omradet, og planene om utbygging av loftsledigh ble blant annet av denne grunn
ikke viderefart.

(43) Under en befaring hgsten 2008 ble Arne Smeidvikom ikke bygget var i darligere
tilstand enn tidligere antatt. Boligselskapetsesiyonkluderte med at ytterligere
undersgkelser var ngdvendig, og Multiconsult bigasiert for kontroll av setninger og
grunnforhold.

(44) Ved informasjonsskriv til beboerne i novemB@68 ble det opplyst om status vedrgrende
rehabiliteringsarbeidet. | skrivet redegjgres dahbannet for de undersgkelser styret
hadde initiert. Jeg kommer tilbake til dette, menfgrst noe nsermere pa hva
undersgkelsene ledet til, og hvordan resultateaédomidlet til beboerne.

(45) Multiconsult pabegynte sine undersgkelserevart 2009 og fortsatte med
setningsmalinger utover varen 2009. Forelapig retdp® Multiconsult foreld mars/april
2009.

(46) Styret i Boligselskapet sendte ut et nytt infasjonsskriv til beboerne datert 3. april
2009, hvor det ble redegjort for hovedpunktengopaaten Orienteringen kan
sammenfattes slik:

- tilstanden er til dels darlig og darligere enrvémtet,

- setningene i grunnen, som er betydelige, pagésdi, og vil fortsette i flere tiar
fremover,

- refundamentering er ngdvendig for & sikre bygsingssen,
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- refundamenteringen vil ngdvendiggjgre omleggwelaktrisk opplegg, vann og
avlgp i kjiellerne,

- refundamenteringen ma forventes a fere til yigere skader pa bygningsmassen,

- vedlikeholdsprosjektet utsettes til etter at nefamenteringen er gjort.

Styret avslutter med & papeke en praktiskg/ktnsekvens:

"Med de opplysninger som na foreligger og usikkerhieom hvilke gkonomiske
konsekvenser dette vil fa, vil det i praksis veereanskelig & f& solgt leiligheter i
selskapet.”

Som nevnt er partene na enige om at beboedheette rundskrivet fikk tilstrekkelig
informasjon til at reklamasjonsfristen begynte @eladeg er enig i det, og sparsmalet kan
ikke sees a veere tvilsomt.

Spegrsmalet i saken er om allerede den infgomadseboerne fikk i november 2008,
innebar en slik avklaring av et mulig ansvar fdgeesom avhendingsloven § 4-19
forutsetter for at reklamasjonsfristen skal begyarnepe.

Skrivet er gjengitt i sin helhet i lagmannteas dom; her finner jeg det tilstrekkelig a vise
til de fglgende sentrale avsnitt:

" ekstraordinaer generalforsamling november 2007 lastyret frem forslag til tiltak for
ngdvendig rehabilitering for & sikre forsvarlig vedikehold av bygget. Felgende vedtak
ble vedtatt: 'Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & iverksette rehabilitering,
utbygging av leiligheter pa loft for salg. Laneoppak oppad begrenset til nok 30
millioner.’

Styret har i samarbeid med prosjektledelse fra BoBg ulik fagekspertise utfart en rekke
oppgaver i arbeidet med & forberede igangsetting aehabilitering.

Nye forhold

Ved befaringer, malinger i kjeller, loft, utomhus samt fasader i hgst ble det avdekket til
dels

- store sprekkdannelser, bade nye og tidligere reerte sprekker

- setninger (bevegelser)

- loddavvik p& fasader

Dette er skader som har betydning for byggets og beernes sikkerhet. P4 det meste
heller bygget 17 cm inn mot gardsplassen og byggstér til dels p& ca 5-6 m dype darlige
masser. P& bakgrunn av dette samt kunnskap om at ke av bygget, 64 til 70, er bygget
over gamle mglledammer samt gammel korrespondansefbyggetiden, 1920, som
paviser setningar i grunnen mellom hus nr 68 og 7(le det besluttet & engasjere
Multiconsult til & gjennomfgre grunnundersgkelser.

Grunnundersgkelsene og malinger vil danne grunnlapr hvilke tiltak som ma
iverksettes for & sikre bygget. Svaret pa grunnundsgkelsen far vi i januar maned 2009.
Setningsmalinger av bygget vil antagelig vaere klairmai/juni 2009.

Veien videre og tidshorisont.

Prosjektering og innhenting av anbud i forhold til tak, fasadearbeid, vinduer, kjellere,
inngangsparti, brannsikring (darer baktrapp/fortrap p/hovedtrapp) er i gang.
Anbudsmateriell utarbeides av Siv.ing. Lgvaas og qnHarald Molven. (fasadeekspertise
og temrerekspertise).



(51)

(52)

(53)

(54)

(55)

(56)

(57)

(58)

Anbudene forventes ferdig april 2009.

Det er knyttet stor usikkerhet til hvilke tiltak og kostnader som vil palgpe til & sikre
huset. Farst etter at de ngdvendige undersgkelsev grunnforholdene er utfart og
kostnadsopplysninger foreligger, vil styret orientee og ta stilling ut fra dette. ”

Det er de opplysninger som gis i dette skrigetn ma undergis en naermere vurdering.
Nar analysen skal skje i relasjon til om opplyseing er egnet til & skape en slik
avklaring at reklamasjonsfristen for leilighetskgape begynte & lgpe, er det imidlertid
klart at det ved vurderingen ma tas hensyn til baikigen for at brevet ble sendt og
omstendighetene for gvrig.

Som redegjort for hadde det siden 2007 vagréghende prosjekt i styrets regi om
avdekking av vedlikeholdsbehov og gjennomfgringnadvendige tiltak. Beboerne var av
styret blitt informert ved skriv og pa generalfardimger. Den enkelte beboer var ikke
direkte involvert i prosjektet. Rundskrivet fra mowber 2008 knytter seg direkte til denne
prosessen, og er i hovedsak en viderefgring avadenn

Det var ikke for noen av kjgperne tale omidamere over feil ved den enkelte boenhet,
men over feil ved fundamenteringen av leiegardBeeskader som etter hvert ble synlige
knyttet seg til fellesarealene, som var eiet asksglet. Fellesproblemene ble sgkt
avklaret pa adekvat mate av styret, og det erdeligt at leilighetskjgperne fant det
naturlig & avvente dette arbeidet.

De tre leilighetene denne saken gjelder,lersaligt "som han er”, jf. avhendingsloven
§ 3-9 andre punktum. Dette innebeerer at kjgpenrst kmnne reise mangelsinnsigelser
om leiligheten var i vesentlig darligere stand detvar grunn til & regne med.

De opplysninger som ble gitt i rundskriveovember 2008 ga utvilsomt alle andelseierne
grunn til en viss bekymring. Nar skrivet vurdereeh sammenheng jeg nettopp har
presentert, kan jeg imidlertid ikke se at skriveteholder konkrete opplysninger, som
avklarte spgrsmalet om et mulig ansvar for selgpénen slik mate at reklamasjonsfristen
begynte 4 lgpe.

Arne Smedvik fra bob, som hadde utformet riridst for styret, opplyste for
lagmannsretten at han ikke med uttrykket "bevegetsdde ment & gi uttrykk for at det
var pagaende setninger; det var det som skull@eagkied de undersgkelsene som skulle
iverksettes. Han tilfgyde at det basert pa de caifmende opplysninger fortsatt var tale
om vedlikeholdsmessig rehabilitering av eiendommen.

Det Smedvik forklarte for lagmannsretten, &ltpr gvrig neer direkte av rundskrivet
selv. "Nye forhold” er ikke en del av begrunnelf§ena skrinlegge loftsprosjektet, og mer
vesentlig; det er ikke noe signal i skrivet omtgtet har vurdert den mulighet at
vedlikeholdsprosjektet matte utsettes.

De ankende parter har seerlig vist til at dandskrivet heter: "Dette er skader som har
betydning for byggets og beboernes sikkerhet.” $kéivet leses i sammenheng, kan jeg
ikke se at det er nzerliggende a lese dette soromstdtering av aktuell fare. Etter mitt
syn ma dette sees som en karakteristikk av artele dorhold som ma undersgkes
naermere. Det er ingen holdepunkter for at det ft& tidspunkt ble vurdert om det skulle
veere ngdvendig for noen av beboerne a fraflytteyéoé.
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De ankende parter har videre gitt uttrykkddbden orientering som ble gitt fra styret i
november 2008, materielt sett i hovedsak er samaiienfle med innholdet i rundskrivet
fra april 2009. Jeg ser det ikke slik. Det er tikkelig her & vise til den sammenfatning
jeg tidligere har gitt av innholdet i rundskrivea f2009. Ikke noe av det som der er
fremhevet, ville ha veert treffende som sammenfgtaminnholdet i rundskrivet fra
2008.

Det var i alt ti av andelshaverne som haddetdeiligheten i lgpet av de siste fem ar, og
som falgelig kunne tenkes & ha krav mot sine seldagen av disse andelshaverne
reklamerte overfor sine selgere pa grunnlag avskmet fra november 2008. Det er i
seg selv naturligvis ikke avgjgrende for den rigiestzurdering, men det fremstar likevel
som en slags bekreftelse pa at avklaringen avidiska forhold ikke var kommet sa
langt at de pekte i retning av at det var grunifidaig reise krav mot selgerne.

Den ene av kjgperne forklarte for lagmannsreétt hun hadde hatt planer om a selge
leiligheten, men at opplysningene i rundskrivetddil at hun stanset salgsprosessen. De
ankende parter har paberopt dette som en bekeeftélsit det var gitt tilstrekkelige
opplysninger til at kjgperne matte reklamere. Medwisning til at aktsomhetskravet i

8 4-19 er strengere enn i 8 3-7, er det gjort gjedte at det er en logisk brist i
lagmannsrettens resonnement. Jeg kan ikke setathdetnoe for seg. De omstendigheter
det ma opplyses om etter § 3-7 omfatter utvilsoesewtlig mer enn forhold som i
relasjon til 8 3-9 kan anses som en relevant mammede ikke blir opplyst om.

Jeg konkluderer falgelig at reklamasjonsfridigrst begynte & lape i april 2009, og
partene er da enige om at alle ankemotparteneskimmmert i tide.

Ankemotpartene har etter dette vunnet sakiirufii og skal etter hovedregelen i
tvisteloven § 20-2 fgrste ledd ha erstattet sikslsastnader. Sakskostnader tilkjennes
med 140 436 kroner i henhold til inngitt oppgave. &hkemotpartene er innvilget fri
saksfarsel blir sakskostnadene a tilkjenne dendife.

Jeg stemmer for denne
DOM:
1. Ankene forkastes.
2. | sakskostnader for Hagyesterett betaler AM Thutstrnational Underwriters Ltd.
og Anticimex Forsikring AB Norsk NUF en for beggg begge for en til det

offentlige 140 436 — etthundreogfartitusenfirehwaadytrettiseks — kroner innen 2
— to — uker fra forkynnelsen av denne dom.
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Kst dommeArnesen: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig me
farstvoterende.

DommemBull: Likesa.

DommerSkoghgy: Likesa.

DommeIGjglstad: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. Ankene forkastes.

2. | sakskostnader for Hayesterett betaler AM Thutstrnational Underwriters Ltd.

og Anticimex Forsikring AB Norsk NUF en for beggg begge for en til det
offentlige 140 436 — etthundreogfartitusenfirehwaadytrettiseks — kroner innen 2
— to — uker fra forkynnelsen av denne dom.

Riktig utskrift bekreftes:
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