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NORGES HOYESTERETT

Den 18. oktober 2011 avsa Hgyesterett dom i

HR-2011-01947-A, (sak nr. 2011/524), sivil sak, aalover dom,

Kathrine Nitter
John Arne Elvsborg (advokat Andreas GundersemAvel prgve)

mot

Ingeborg Romnes
Arne Kristiansen (advokat Ellen Dehn Arvesen prigve)

STEMMEGIVNING:

DommerKallerud: Saken gjelder heving av avtale om salg av boligien pa grunn av
manglende betaling av kjigpesummen og krav om emstafor tap som falge av
kontraktsbrudd.

Arne Kristiansen og Ingeborg Romnes la varedi72éneboligen Lachmannsvei 17 i Oslo
ut for salg. | salgsprospektet ble det opplyst afskind Nett AS har en transformator i
kjelleren. Det samme fremgikk av en egenerkleeniagélgerne til megleren, og av
taksten som var utarbeidet i forbindelse med salget

Forut for at eiendommen ble lagt ut for salglde selgerne en periode hatt et barnebarn
boende hos seg og de hadde derfor henvendt segfsilund for & fa opplysning om

mulig straling fra transformatoren. | brev av asijog 26. juli 2004 ga Hafslund blant
annet noe generell informasjon om elektromagnefisker og om "grenseverdier for
menneskers eksponering” for slike felt. Avslutnivigs brevet av 26. juli 2004 uttalte
Hafslund: "Vedrarende elektromagnetisk felt pa tiggende terrasse og i Deres bolig,

vil feltene fra nettstasjonen ligge langt undeadbefalte verdier.” Denne opplysningen
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ble tatt inn i salgsprospektet. Brevene fra Haidluar lagt fram under visningen av
boligen sammen med prospektet, taksten og egenergizn.

Eiendommen ble overdratt til John Arne ElvsbogKathrine Nitter ved kjgpekontrakt
undertegnet 1. juni 2007. Kjgpesummen var 4 950Kd00er, hvorav 10 prosent ble
betalt ved kontraktsinngdelsen. Restkjgpesummeiedketales ved overtakelse av
eiendommen 1. september samme ar.

| e-post 8. juni 2007 til eiendomsmegleren gae kjgperne uttrykk for at
"magnetfeltene er sterkere enn vi ble kjent medviggapte boligen”, og at kjgperne
derfor "gnsker ... a heve kjgpet”.

Hafslund malte 2. august 2007 stralingsnivé@tién over nettstasjonsrommet til
0,8 mikrotesla. Ellers i huset var det under 0,kratesla. Pa vinterstid kunne stralingen
ifalge Hafslund forventes & komme opp i 2—-3 mikstzte stuen.

Kjgperne krevde 21. august 2007 retting, sudesidat de var berettiget til & holde tilbake
deler av kjigpesummen. Selgerne godtok ikke krav€jmperne overtok likevel ikke
eiendommen til avtalt tid, og betalte ikke inn fitgere av kjgpesummen.

| en rapport av 30. oktober 2007 fra Norsk Elekbmratkoll AS som kjgperne innhentet,
anslas kostnadene med a flytte transformatorenm htiset til 500 000—750 000 kroner
uten merverdiavgift.

Kjgperne fastholdt at den elektromagnetisk&lisgen var en mangel ved eiendommen.
De krevde at mangelen matte rettes, jf. avhendivgsl § 4-10 og opplyste at de ville
gjore gjeldende tilbakeholdsrett, formentlig i kandsjon med et krav om prisavslag.
Selgerne bestred at huset hadde noen mangel bglttstontrakten. | brev av 4. februar
2008 fikk kjgperne en siste frist til & overta @iemmen, og ble varslet om at selgerne
ellers ville heve avtalen og sette i verk dekniafssKjgperne betalte fortsatt ikke
ytterligere av kjgpesummen og overtok ikke eiend@mnselgerne hevet avtalen, og
dekningssalg ble iverksatt. Huset ble 14. mai 26§18t for 4 175 000 kroner.

Selgerne tok 2. desember 2008 ut stevning meddm erstatning for kontraktsbrudd. |
kravet inngar differansen mellom opprinnelig salgssg det dekningssalget innbrakte,
utgifter til dekningssalget, utgifter palgpt fostilgerne ble sittende med eiendommen

etter avtalt overtakelsestidspunkt og renter, tdtdl93 314 kroner.

Kjaperne tok til motmeele og viste til at husatide en mangel pa grunn av
elektromagnetisk straling. De tok ogsa ut stevinimgtsgksmal med krav om erstatning
begrenset oppad til 1 401 500 kroner. | hovedsakigkravet tilbakebetaling av
forskuddet pa 10 prosent av kigpesummen og emstpfar prisfall pa kjgpernes leilighet
etter avtalt overtakelsesdato.

Oslo tingrett kom til at det ikke foreld no@angel ved eiendommen, og at selgerne
hadde rett til & heve avtalen pa grunn av betaiig/gyhold. Selgerne ble tilkjent
erstatning. Etter rettens oppfatning var det ikkenglag for kjigpernes erstatningskrav.

Tingretten avsa 11. juni 2009 dom med slik dslotning:
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"I hovedsgksmalet:

1. Kathrine Nitter og John Arne Elvsborg dgmmes irsolidum innen 2 — to —uker
fra dommens forkynnelse til & betale erstatning tilngeborg Romnes og Arne
Kristiansen med 1.493.314 —
enmillionfirehundreognittitretusentrehundreogfjorte n — kroner. Etter forfall
palgper renter i samsvar med lov om forsinket betahg, til betaling skjer.

2. Kathrine Nitter og John Arne Elvsborg dgmmes inslidum innen 2 — to — uker
fra dommens forkynnelsen til & betale saksomkostnier til Ingeborg Romnes
og Arne Kristiansen med 113.027 — etthundreogtrettgéusenogtjuesyv —
kroner inklusive mva med tillegg av den alminneligdorsinkelsesrente etter
forsinkelsesrenteloven § 3 fgrste ledd farste punkin fra utlgpet av
oppfyllelsesfristen til betaling skjer.

| motsgksmalet:
1. Ingeborg Romnes og Arne Kristiansen frifinnes.

2. Kathrine Nitter og John Arne Elvsborg dgmmesn solidum innen 2 —to —
uker fra dommens forkynnelse & betale saksomkostnger til Ingeborg
Romnes og Arne Kristiansen med 48.440 — fgrtidttesenfirehundreogferti —
kroner inklusive mva med tillegg av den alminneligdorsinkelsesrente etter
forsinkelsesrenteloven § 3 fgrste ledd farste punkin fra utlgpet av
oppfyllelsesfristen til betaling skjer.”

Kjgperne paanket tingrettens dom i sin hetih&orgarting lagmannsrett, dog slik at
motkravet ble begrenset til forskuddet pa kjgpesemrhagmannsretten kom til at
eiendommen ikke hadde noen mangel, og mente dati@vgjarende for
hevingsspgrsmalet. Anken i hovedsgksmalet ble déaflastet. | motsgksmalet ga
lagmannsretten kigperne medhold i at de haddélr&tkreve tilbake forskuddet pa
kjgpesummen.

Lagmannsrettens dom av 21. januar 2011 Hadslinsslutning:

"I hovedsgksmalet:
Anken forkastes.

| motsgksmalet:

Ingeborg Romnes og Arne Kristiansen betaler én fobegge og begge for éninnen 2 —to
— uker fra dommens forkynnelse 495.000 — firehundgnittifemtusen — kroner til John
Arne Elvsborg og Kathrine Nitter, tillagt rente i henhold til forsinkelsesrenteloven § 3
fra forfall til betaling skjer.

| begge sgksmal:

John Arne Elvsborg og Kathrine Nitter betaler én fa begge og begge for én innen 2 — to
— uker fra dommens forkynnelse 106.250 — etthundrgsekstusentohundreogfemti —
kroner til Ingeborg Romnes og Arne Kristiansen i sksomkostninger for
lagmannsretten.”

Kjaperne anket lagmannsrettens dom i hovedsélks til Hoyesterett. Anken gjelder
lagmannrettens bevisbedgmmelse og lovanvendelgemadmnsrettens dom i
motsgksmalet er rettskraftig.

Under saksforberedelsen for Hgyesterett hdepa— etter anmodning fra forberedende
dommer — inngitt et felles prosesskrift som er nméebelyse naermere enkelte forhold
knyttet til den elektromagnetiske stralingen i heh, og de opplysninger som var gitt om
dette i salgsprosessen. Saken star i det vesenslageme faktiske stilling som for de
tidligere instanser.
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De ankende parterkathrine Nitter og John Arne Elvsborghar i korte trekk gjort
gjeldende:

Eiendommen hadde en mangel, jf. avhendingsl@8-8 og § 3-9. Kjgperne hadde fatt
beroligende opplysninger om at eiendommen varisgsiti og trygg. | realiteten er det
slik elektromagnetisk straling i huset at det irsebr gkt risiko for blodkreft hos barn.

De uriktige opplysningene faller inn under ewtlingsloven § 3-8, som palegger selgerne
et objektivt mangelsansvar dersom eiendommen iké&ees til opplysningene som ble gitt

i salgsprosessen. Kjgperne hadde fatt opplystrattearassen var eksponert for straling,
at stralingen kan sammenlignes med straling frene&abler, og at de elektromagnetiske
feltene 1a langt under anbefalte verdier. Intetlatte var korrekt. De uriktige
opplysningene virket inn pa avtalen, jf. avhendiogsn § 3-8 annet ledd.

Eiendommen var pa grunn av stralingen ogsé@sentleg ringare stand enn kjgparen
hadde grunn til & rekne med ut fra kigpesummeiilava elles”, jf. avhendingsloven
§ 3-9. Kjgpesummen tok utgangspunkt i en stralimge&ndom. Nar korrekte
opplysninger om transformatoren ble lagt frem, édindommen i verdi. Frykten og
utryggheten knyttet til stralingen er en omstendtgtom gjgr eiendommen i darligere
stand enn kjgperne kunne forvente.

Kathrine Nitter og John Arne Elvsborg har medlslik pastand:

"Kathrine Nitter og John Arne Elvsborg frifinnes og tilkiennes sakskostnader for
tingrett, lagmannsrett og Hgyesterett.”

Ankemotpartene fhgeborg Romnes og Arne Kristianseihar i korte trekk gjort
gjeldende:

Kjernen i saken er selgernes hevingsrett ag ga erstatning fordi kjigperne ikke betalte
som avtalt. Selv om det skulle veere en mangel iestlemmen, kunne kjgperne bare
holde tilbake s& mye av kjgpesummen som var ngdtyémda dekke deres krav, ikke
hele kjgpesummen, jf. avhendingsloven 8§ 4-15. Derasglende betaling er et
mislighold av avtalen som — uansett om det foreliggn mangel — gir selgerne
hevingsrett bade etter kjgpekontraktens bestemmatiséetalingsforsinkelse og etter
avhendingsloven § 5-3 farste ledd. Erstatningskravjemlet i avhendingsloven § 5-4.

Det var for gvrig ingen mangel ved eiendomn8aigsdokumentene var korrekte, og
ikke egnet til & gi forventninger om stralingsftitis. Transformatorstasjonen var lett
synlig og godt merket. P4 samme mate som i Rt. 3@ 464 (hgyspentmastdommen),
overstiger ikke stralingen i huset dagliglivetskispa andre omrader. Selgerne har gitt
alle opplysninger de hadde om transformatorenkBetda ikke lede til
mangelskonstatering at kjgperne etter at kontraéténngatt ble engstelige for at
stralingen kunne veere farlig.

Ingeborg Romnes og Arne Kristiansen har lagt slik pastand:

"1. Anken forkastes.

2. Ingeborg Romnes og Arne Kristiansen tilkiennesakens omkostninger.”
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Mitt syn pa saken
Jeg ser farst pa spgrsmalet om selgerne hatidié & heveavtalen.

Etter avhendingsloven § 5-3 fgrste ledd kamedger av fast eiendom heve avtalen
dersom forsinkelse med & betale kjgpesummen ineglegevesentlig avtalebrudd. |
punkt 3.3 i kjgpekontrakten er fastsatt at betafirey enn 30 dager for sent regnes som
vesentlig forsinkelse. Avhendingsloven kan uteméobrukerkjap fravikes ved avtale,

jf. 8 1-2 farste ledd. Det er intet grunnlag fasedte til side kontraktsbestemmelsen, og
jeg legger derfor denne til grunn.

En kjgper som gjor gjeldende mangelskrav,dttar avhendingsloven § 4-15 holde
tilbake "sa mykje av kjgpesummen som er ngdverafig fsikre at kravet vert dekt”. Det
samme fglger av punkt 10.3 i kjgpekontrakten.

Bare 10 prosent av kjgpesummen, 495 000 krbiebetalt. Det er klart at kjgperne pa
grunn av den mangel de mente foreld, ikke kunnéehtilbake hele den resterende del av
kjgpesummen.

Ved a ikke overta eiendommen og ikke betat@&summen har kjgperne opptradt som
om de hadde hevet kjgpet. Det er imidlertid parele¢ at de — etter & ha skaffet seg
juridisk bistand — ikke har gjort gjeldende krav beving. Den pastatte mangel kunne
derfor i hgyden begrunne krav om retting ellergridag og tilbakeholdelse av en
forholdsmessig del av kigpesummen. Nar hele kjapesn bortsett fra forskuddet ble
holdt tilbake, er det er etter mitt syn klart a#ferne vesentlig misligholdt sin
betalingsforpliktelse. Dette ga selgerne rett tiede.

Jeg gar sa over til selgernerstatningskrav

Kjapekontrakten har ikke spesifikke bestemeretsn erstatning pa grunn av
betalingsmislighold. Kravet ma derfor vurderesredtehendingsloven § 5-4 farste ledd
om "skadebot for tap pa grunn av forseinka betaling

Det er ikke tvil om at kjgperne etter dennstbemelsen er ansvarlig for tap selgerne
lider som falge av at det oppnas lavere pris vedrevarlig giennomfart dekningssalg.
Ogsa utgifter knyttet til at selgerne ble sittended eiendommen etter avtalt
overtagelsestidspunkt, kostnader ved dekningssatpetnter kan kreves erstattet,

jf. Harald Benestad Anderssen: Avhendingsloven kzedmentarer side 379.

Kjgperne har ikke tatt til motmaele mot beregein av selgernes erstatningskrav. Deres
anfarsler knyttet til mangelsspgrsmalet ma — ifallefor Hgyesterett — oppfattes som
innsigelser mot selgernes rett til & heve pa gawnbetalingsmislighold. Det er sdledes
ikke pastatt at den anfarte mangelen skal fgrediliksjon eller bortfall av selgernes
erstatningskrav. Jeg gar derfor ikke inn pa dette.

Selgernes erstatningskrav ma pa denne bakguuoitas fullt ut. Kjgpernes motkrav er
som nevnt rettskraftig avgjort. Anken ma etter elétrkastes.



(37) Ankemotparten har vunnet saken fullstendigb®eved lagmannsrettens dom tilkjent
sakskostnader for tingretten og lagmannsrettenn®angjgrelsen er jeg enig i. | samsvar
med hovedregelen i tvisteloven § 20-2 ma de odlgérines sakskostnader for

Hgyesterett.

(38) Sakskostnadskravet for Hayesterett utgjoré@®tkroner, inkludert merverdiavgift. Jeg
legger oppgaven til grunn.

(39) Jeg stemmer for denne
DOM:
1. Anken forkastes.

2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Kathxiitter og John Arne Elvsborg én
for begge og begge for én til Ingeborg Romnes awAgristiansen i fellesskap
104 625 — etthundreogfiretusensekshundreogtjuef&ronrer innen 2 — to — uker
fra forkynnelsen av denne dom.

(40) DommeWebster: Jeg er i det vesentlige og i resultatet ensgl m
farstvoterende.

(41)  Dommemoer: Likesa.

(42) Kst. dommeArnesen: Likesa.

(43)  DommerSkoghgy: Likesa.

(44) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. Anken forkastes.
2. | sakskostnader for Hayesterett betaler Kathxiitter og John Arne Elvsborg én
for begge og begge for én til Ingeborg Romnes aweAgristiansen i fellesskap

104 625 — etthundreodgfiretusensekshundreogtjuef&ronrer innen 2 — to — uker
fra forkynnelsen av denne dom.

Riktig utskrift bekreftes:
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