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NORGES HOYESTERETT

Den 2. februar 2018 ble det av Hayesteretts ankeutvalg bestadende av dommerne Indreberg,
Webster og Arntzen i

HR-2018-203-U, (sak nr. 2017/2225), sivil sak, anke over kjennelse:

A
B (advokat Halvor Mathias Elde)

mot

C
Protector Forsikring ASA (advokat Stian Bones)

avsagt slik

KJENNELSE:

Saken gjelder begjaering om gjenapning av en tingrettsdom som fglge av nye opplysninger om
eiendommens tilstand, jf. tvisteloven 8§ 31-4 bokstav a.

A og B (kjgperne) kjepte i november 2011 eiendommen ---- 00 pa X i Y kommune av D
(selger), som senere er gatt bort. C har som gjenlevende ektefelle i uskiftebo tradt inn i saken
som saksgkt ved siden av Protector Forsikring ASA i gjenapningssaken.

Hasten 2012 oppdaget kjgperne skjulte fukt- og rateskader som falge av en feilkonstruksjon i
bjelkelaget i etasjeskillet i kjelleren, og reiste sak for Moss tingrett med krav om prisavslag
etter avhendingslova § 4-12.

Ved dom 7. oktober 2013 kom Moss tingrett til at det forela en feilkonstruksjon, men at dette
ikke medfgrte at eiendommen var "i vesentleg ringare stand enn kjgparen hadde grunn til a
rekne med ut fra kjspesummen og tilhgva elles", jf. avhendingsloven § 3-9 andre punktum.
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Selger og hans forsikringsselskap, Protector Forsikring ASA, ble pa denne bakgrunn frifunnet
og tilkjent sakskostnader. Dommen ble ikke paanket.

| 2016 oppdaget kjoperne flere feil ved eiendommen. Denne gangen gjaldt det feil ved vind-
og damptetting over stue, manglende membran pa terrasse over en utleiedel og at deler av
kjokkenet var bygget pa en terrasse. Det ble reklamert i november 2016 og fremmet krav om
prisavslag som ogsa omfattet feilene som ble gjort gjeldende i sgksmalet for Moss tingrett i
2013. Partene inngikk i mars 2017 forlik knyttet til de nyoppdagede feilene. Deretter begjeerte
kjgperne 7. april 2017 gjenapning av dommen fra Moss tingrett med grunnlag i nye
opplysninger — de nyoppdagede feilene, jf. tvisteloven § 31-4 bokstav a. Det ble krevd felles
behandling av gjenapningsspgrsmalet og prisavslagskravet.

Heggen og Fraland tingrett avsa 14. juli 2017 kjennelse i gjendpningssaken. Kjennelsen har
slik slutning:

"1 Begjeringen om gjenapning forkastes.

2. A og B demmes til & betale saksgkte sakens omkostninger med 5 700 kroner."

Tingretten la til grunn at de nye opplysningene — de nyoppdagede feilene — gjaldt et annet krav
enn feilene som det ble krevd prisavslag for i 2013.

Kjgperne anket til Borgarting lagmannsrett, som ved kjennelse 9. november 2017 forkastet
anken med samme begrunnelse som tingretten. Ogsa for lagmannsretten ble C og Protector
Forsikring ASA tilkjent sakskostnader.

A og B har anket lagmannsrettens kjennelse til Hayesterett. Anken gjelder lovtolkningen. Det
er i korte trekk anfart at vilkarene for gjenapning etter tvisteloven § 31-4 bokstav a er oppfylt.
De nyoppdagede feilene gjelder samme tvistegjenstand (krav) som feilene knyttet til kjelleren
som ble gjort gjeldende ved sgksmal i 2013, ettersom kjennskap til de nyoppdagede feilene
ville medfart et annet resultat i saken om kjellermanglene. Terskelen for hva som skal til for &
utgjere en mangel etter avhendingsloven § 3-9 ville da veert oppfyilt.

A og B har lagt ned slik pastand:

"1 Sak 13-045161TVI-MOSS gjenapnes.

2. C og Protector Forsikring ASA v/styrets leder demmes, én for alle og alle for én,
til & betale prisavslag etter rettens skjgnn til A og B, oppad begrenset til
kr 160 519 med tillegg av renter fra 9. januar 2017 til betaling skjer.

3. C og Protector Forsikring ASA demmes til & betale sakskostnadene."

C og Protector Forsikring ASA har tatt til motmeele, og har i korte trekk anfgrt at ting- og
lagmannsrettens avgjarelser er korrekte. Vilkarene for gjendpning etter tvisteloven § 31-4
bokstav a er ikke oppfylt: De nyoppdagede feilene gjelder ikke den samme tvistegjenstanden
som ble rettskraftig avgjort ved Moss tingretts dom, hvor spgrsmalet var om fukt og rate i
etasjeskillet utgjorde en mangel. De kan falgelig ikke paberopes som grunnlag for gjenapning
av den saken. Avgjerelsen ville uansett ikke hgyst sannsynlig blitt en annen.

C og Protector Forsikring ASA har lagt ned slik pastand:
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"Prinsipalt:

Anken nektes fremmet.
Subsidizrt:

Anken forkastes.

I begge tilfeller:

C og Protector Forsikring ASA tilkjennes sakens omkostninger for Hgyesterett med
kroner 3 800,-."

Hayesteretts ankeutvalg bemerker at anken gjelder lagmannsrettens lovtolkning, som utvalget
kan prave, jf. tvisteloven § 30-6 bokstav c.

Ved avgjgrelsen av anken har ankeutvalget delt seg i et flertall og et mindretall. Flertallet
— dommerne Indreberg og Webster — ser slik pa saken:

Det falger av tvisteloven § 31-4 bokstav a at en rettskraftig avgjerelse kan gjenapnes "hvis
opplysninger om faktiske forhold som var ukjent da saken ble avgjort, tilsier at avgjarelsen
hgyst sannsynlig ville blitt en annen™.

Lagmannsretten har korrekt lagt til grunn at det er en forutsetning for gjenapning etter denne
bestemmelsen at opplysningene det er tale om gjelder samme tvistegjenstand som er
rettskraftig avgjort ved dommen, jf. Schei mfl., Tvisteloven — kommentarutgave,

2. utgave 2013, bind Il, side 1117.

Moss tingretts dom 7. oktober 2013 avgjorde de ankende parters krav om en
mangelsbefayelse — prisavslag — som falge av feil ved eiendommen ---- 00. Eiendommen var
solgt "som han er", jf. avhendingsloven § 3-9. Bestemmelsen fastsetter nar det foreligger
mangel til tross for at en eiendom er solgt med et slikt forbehold. Annet punktum lyder:

""Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i vesentleg ringare stand enn kjgparen hadde
grunn til & rekne med ut fra kjgpesummen og tilhgva elles."

Om eiendommen er i vesentlig darligere stand enn det kjgperen hadde grunn til & regne med,
vil bero pa en helhetsvurdering av eiendommens tilstand. Flere enkeltfeil ved eiendommen
kan til sammen medfare at vesentlighetskravet er oppfylt.

Nar det, som i dette tilfellet, kommer frem nye feil ved eiendommen som ikke var kjent da
Moss tingretts dom ble avsagt 7. oktober 2013, vil dette veere "opplysninger om faktiske
forhold som var ukjent da saken ble avgjort™. Opplysningene kan ha betydning for
vurderingen av om eiendommen var "i vesentleg ringare stand" enn de ankende parter hadde
grunn til & regne med. De nye opplysningene gjelder dermed den samme tvistegjenstanden
som ble avgjort ved Moss tingretts dom. Gjenapning etter tvisteloven § 31-4 kan derfor veare
aktuelt.

Lagmannsrettens lovtolkning er dermed feil og lagmannsrettens kjennelse ma oppheves.
Ettersom feilen ogsa rammer tingrettens avgjerelse, oppheves ogsa denne, jf. tvisteloven

8 30-15 farste ledd. Om de nye opplysningene "tilsier at avgjarelsen hgyst sannsynlig ville
blitt en annen" slik at det er grunnlag for gjenapning, ma tingretten vurdere ved den videre
behandlingen.
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De ankende parter har nedlagt pastand om a tilkjennes sakskostnader. Sakskostnader
tilkjennes i samsvar med hovedregelen i tvisteloven § 20-2 forste ledd. Belgpet er ikke
spesifisert og ankeutvalgets flertall setter det skjgnnsmessig til 8 000 kroner til sammen for
behandlingen i Hayesterett og lagmannsretten, inkludert merverdiavgift. I tillegg kommer
rettsgebyr med 12 588 kroner.

Mindretallet — dommer Arntzen — bemerker at reglene om gjendpning ma sees i sammenheng
med reglene om rettskraftens rekkevidde. Som det fremgar av NOU 2001: 32 Rett pa sak,
bind A, side 389 er disse regelsettene harmonisert slik at ssmme forhold ikke kan paberopes
bade som grunnlag for gjenapning og ny sak. Det kan heller ikke utelukkes at et paberopt
forhold verken gir adgang til gjenapning eller ny sak.

Problemstillingen i var sak knytter seg til betydningen av a se ulike feil ved eiendommen i
sammenheng.

Utgangspunktet er at det kan reises nytt seksmal om nyoppdagede mangler, det vere seg krav
om prisavslag, erstatning eller heving. Mindretallet legger til grunn at en mangel som har veert
tvistegjenstand i en tidligere sak, vil kunne innga som en del av vesentlighetsvurderingen etter
avhendingsloven § 3-9 andre punktum ved behandlingen av nye krav. Om det ogsa kan veere
grunnlag for & revurdere retten til prisavslag for den tidligere pAdemte mangelen, ber etter
mindretallets syn lgses ut fra reglene om rettskraftens rekkevidde. Behovet for & behandle
samtlige mangler samlet i samme sak sammenholdt med hensynet til & sikre at
instansordningen falges ogsa for de nye mangelskravene, taler for en slik tilnerming.

Dette tilsier at det holdes fast ved at opplysningene som kan begrunne gjenapning ma ligge
innenfor — ikke bare sta i sammenheng med — tvistegjenstanden som ble avgjort i den tidligere
dom, jf. Rt-1983-1242, som det vises til i Schei mfl., Tvisteloven — kommentarutgave,

2. utgave 2013, bind Il, side 1117.

Etter mindretallets syn ligger de nye opplysningene om eiendommens beskaffenhet utenfor
den tvistegjenstand som ble avgjort i 2013. Selv om saken kompliseres av at partene har
inngatt utenrettslig forlik om kravene i tilknytning til de nyoppdagede manglene og det
falgelig ikke er grunnlag for a reise ny sak om disse, ma valget av prosessuelt spor vare det
samme her som i "normaltilfellene".

Mindretallet finner pa denne bakgrunn at lagmannsrettens lovtolkning er korrekt, og anken ma
da forkastes.

Kjennelsen er avsagt under slik dissens som fremgar over.
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SLUTNING:
1. Lagmannsrettens og tingrettens kjennelser oppheves.
2. | sakskostnader for lagmannsretten og Hayesterett betaler C og Protector Forsikring

ASA — én for begge og begge for én —til A og B i fellesskap 20 588
— tyvetusenfemhundreogattiatte — kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av

kjennelsen.
Bergljot Webster Hilde Indreberg Wenche Elizabeth Arntzen
(sign.) (sign.) (sign.)

Riktig utskrift:



