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STEMMEGIVNING

Dommer Sether:

Sakens bakgrunn og spgrsmal

Saken gjelder krav om prisavslag og erstatning etter kjgp av en fritidseiendom. De sentrale
spgrsmalene er om en turvei som pa overtakelsestidspunktet var under planlegging i
kommunen, utgjer en kjapsrettslig mangel, og om selgerne har oppfylt sin
opplysningsplikt.

A, D og G — ogsa omtalt som «selgerne» — tok i 2018 kontakt med eiendomsmegler for &
selge fritidseiendommen ---veien 0 i Hjelmeland kommune i Rogaland. Eiendommen er pa
1,6 mal og har en strandlinje pa 43 meter. Den ligger i et omrade ned mot sjgen mellom
Sande fergekai i vest og Hjelmeland sentrum i gst.

Den 13. desember 2018 vedtok Hjelmeland kommunestyre en omfattende
detaljreguleringsplan for opprusting av Sande fergekai. Kaiomradet ligger i neerheten av
fritidseiendommen som denne saken gjelder, med én eiendom i mellom. Planen, som er
utarbeidet av Statens vegvesen i samarbeid med kommunen, innebarer blant annet flytting
av pir og utviding til doble kaier. Selgernes eiendom er ikke omfattet av
reguleringsplankartet og er heller ikke med pa listen over eiendommer som er berart.

I reguleringsplanen punkt 6.3.10 har Statens vegvesen likevel «etter gnske fra og dialog
med Hjelmeland kommune» tatt inn en kortfattet omtale av omradet gst for fergekaien,
utenfor plangrensen. Her er muligheten for et «offentlig torg, friomrade og turveg og privat
smabathavn» nevnt. | reguleringsbestemmelsene punkt 5.2 omtales en turvei fra fergekaien
som «legges til rette langs smabathavn og videre gstover». VVeien kan «opparbeides i

2 meter bredde, og [...] utgjere et grentbelte mot sjgen». Pa et av reguleringsplankartene i
punkt 6.2 er det vist hvordan en turvei kan knytte an til fergekaiomradet i gstlig retning
mot selgernes eiendom, men Kkartutsnittet gar ikke inn pa eiendommen. I punkt 3.3 er det
understreket at Statens vegvesen ikke har «planer om & gjennomfare dette tiltaket» og «at
det vil vaere opp til kommunen, eventuelt private & bygge anlegget innenfor
reguleringsplanens rammer.

D fikk melding fra kommunen om reguleringsplanen for fergekaien 3. januar 2019. |
brevet heter det at planen med plankart og andre opplysninger er tilgjengelig pa
hjemmesiden til kommunen. A la ut fra reguleringsplankartet og planbeskrivelsen til grunn
at planen ikke direkte bergrte eiendommen som skulle selges, og informerte megleren om
det 9. januar 2019.

Eiendommen ble lagt ut for salg i mars 2019 med en prisantydning pa 3 990 000 kroner.
I «[m]egleropplysninger», som megleren innhentet fra kommunen i november 2018, og
som inngikk i salgsprospektet, ble det opplyst at det «er under utarbeiding ein ny
reguleringsplan for ferjekaien pa Sande, rett vest for eigedomens. |
egenerklaringsskjemaet, som ogsa var en del av prospektet, svarte selgerne «nei» pa
sparsmalet om de kjente til «forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer,
nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av eiendommen
eller av eiendommens omgivelser».
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| salgsprospektet heter det under overskriften «[o]ffentlige forhold» blant annet falgende:

«Det opplyses fra eier at det er foreslatt ny gangsti langs sjgen i regi av kommunen,
men at dette ikke har fatt tilslag.»

D har opplyst at bakgrunnen for at dette ble tatt med i prospektet, er at han var kjent med at
kommunen flere ganger tidligere, blant annet i 2005, hadde arbeidet med planer om a lage
en turvei over eiendommene langs sjeen fra fergekaien til sentrum. Planene ble imidlertid
skrinlagt hver gang.

E og F — ogsa kalt «kjgperne» — var interessert i eiendommen og deltok pa visning.
Megleren gjorde dem oppmerksom pa reguleringsplanen for fergekaien som na var vedtatt,
og kjgperne fant selv frem til mer informasjon pa nettet.

Ekteparet EF kjgpte eiendommen for 3 600 000 kroner. Kjgpekontrakten ble signert 8. mai
2019, og kjgperne overtok eiendommen 27. mai 2019. Eiendommen ble etter
Kjgpekontrakten punkt 7 solgt «i den stand den var ved kjgpers besiktigelse».

Etter overtakelsen oppdaget kjgperne at kommunen arbeidet med en kommunedelplan som
omfattet anlegg av turvei over eiendommen. Et hgringsutkast, kalt sentrumsplan, ble
vedtatt av kommunestyret 19. juni 2019, og saken var pa hgring fra 25. juni til

2. september 2019. Kjgperne uttalte seg sammen med andre bergrte grunneiere Kritisk til
forslaget.

Den 2. oktober 2019 vedtok kommunestyret kommunedelplanen der veien er inntegnet
langs sjgen over kjgpernes eiendom, om lag 10—15 meter fra eiendommen. Kjgperne
gnsket av den grunn & heve kjgpet, og de reklamerte overfor selgerne og
eierskifteforsikringsselskapet HDI Global Specialty Service SE, Sverige filial. Kravet ble
avvist. Eiendommen ble lagt ut for re-salg i oktober 2019, og det ble da opplyst om
turveien som na fglger av kommunedelplanen.

Kjgperne tok ut stevning ved Stavanger tingrett 24. januar 2020 med krav om heving.
Anfgrslene om mangler knyttet seg dels til reguleringsplanen for fergekaien og de ulemper
den medfarte, og dels til planvedtaket om & anlegge en turvei. Pa selgersiden tradte Gs
arvinger inn i stedet for henne. I stevningen star det at dersom eiendommen ble solgt, ville
man kreve erstattet prisdifferansen ved dekningssalg. I juni 2020 ble eiendommen solgt
videre for 2 600 000 kroner.

Tingretten avsa 3. september 2020 dom med slik domsslutning:
«1. A, D, B, C og HDI Global Specialty SE frifinnes.
2. E og F demmes til & erstatte A, D, B, C og HDI Global Specialty SE sine
saksomkostninger med 209 861 — tohundreogniattehundreogsekstien —
kroner inklusive merverdiavgift med forfall 2 — to — uker etter dommens

forkynnelse.»

Tingretten kom til at selgerne ikke hadde misligholdt sin opplysningsplikt, og at
eiendommen ikke var i vesentlig darligere stand enn kjgperne hadde grunn til a regne med,
jf. avhendingsloven § 3-9 andre punktum, slik bestemmelsen lgd fer 1. januar 2022.
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Kjgperne anket til Gulating lagmannsrett, som 17. juni 2021 avsa dom med falgende
domsslutning:

«1. A, D, Gs selvskiftende arvinger og HDI Global Specialty SE, Sverige filial,
dgmmes in solidum til & betale til E og F kroner
750.000 — syvhundreogfemtitusen — innen 2 — to — uker fra forkynnelse av

dommen.
2. Sakskostnader for lagmannsretten tilkjennes ikke.
3. Hver av partene barer sine kostnader for tingretten.»

Lagmannsretten sa det slik at kjgperne kjente til at det var vedtatt en reguleringsplan for
fergekaien da kontrakten ble inngatt. Arbeidet med kaien utgjorde derfor ingen mangel.

For turveiens del mente lagmannsretten at det ikke var gitt uriktige eller mangelfulle
opplysninger. Lagmannsretten la til grunn selgernes forklaring om at verken de eller
megleren var Klar over at veien var med i den nye kommunedelplanen, og at kunnskapen
om veispgrsmalet begrenset seg til tidligere turveiplaner som det ikke hadde blitt noe av.
Opplysningene som var gitt i prospektet og pa annen mate, oppfylte opplysningsplikten
etter avhendingsloven § 3-7.

Lagmannsretten kom imidlertid til at eiendommen som fglge av planen om & lage turvei,
var i vesentlig darligere stand enn kjgperne hadde grunn til & regne med, og derfor
mangelfull etter avhendingsloven § 3-9 andre punktum. Prisavslaget ble skjgnnsmessig
fastsatt til 650 000 kroner. | tillegg ble kjgperne tilkjent 100 000 kroner i erstatning for
utgifter ved videresalget av eiendommen, til sammen 750 000 kroner slik det gar frem av
domsslutningen.

Begge parter har anket til Hayesterett. Kjgpernes anke retter seg mot lagmannsrettens
rettsanvendelse og saksbehandling ved utmalingen av prisavslag og erstatning. Selgernes
anke gjelder primaert lagmannsrettens rettsanvendelse.

Ved Hayesteretts ankeutvalgs beslutning 21. oktober 2021 ble kjgpernes anke nektet
fremmet, mens selgernes anke ble tillatt fremmet. Under saksforberedelsen for Hgyesterett
er det klargjort at det kun er spgrsmalet om mangel knyttet til turveien — og ikke fergekaien
— som skal behandles. Saken star i det vesentlige i samme stilling for Hayesterett som for
lagmannsretten.

Ankeforhandlingene er gjennomfart som fjernmete, jf. midlertidig lov 17. desember 2021
nr. 148 om enkelte tilpasninger i prosessregelverket som falge av utbruddet av covid-19
§3.

Partenes syn pa saken

De ankende parter — A, B, C, D og HDI Global Specialty SE, Sverige filial — har i korte
trekk gjort gjeldende:
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Lagmannsretten tok feil da den kom til at eiendommen var mangelfull slik at kjgperne har
krav pa prisavslag og erstatning.

Verken selgerne selv eller eiendomsmegleren har brutt opplysningsplikten i
avhendingsloven § 3-7. Selgersiden hadde ikke grunnlag for & gi kjgperne mer informasjon
om turveien enn det som gikk frem av prospektet, og som ble sagt under visningen av
eiendommen. | vurderingen av om eiendomsmegleren har handlet i strid med § 3-7, ma det
tas utgangspunkt i undersgkelses- og opplysningsplikten etter eiendomsmeglerloven § 6-7.
Megleren har ikke opptradt i strid med god meglerskikk. At det ikke ble gitt mer
informasjon om veien, har uansett ikke virket inn pa avtalen.

Selgerne og megleren har heller ikke gitt uriktige opplysninger, jf. avhendingsloven § 3-8.
Opplysningene som ble gitt i salgsprospektet og under visningen, kan ikke forstas slik at
det var utelukket at kommunen kunne ga videre med turvei-planer pa et senere tidspunkt.
Dette ble ogsa presisert under visningen.

Det foreligger heller ikke noen mangel etter avhendingsloven § 3-9 andre punktum slik
bestemmelsen lgd far 1. januar 2022. Ved vurderingen av om eiendommen var i vesentlig
darligere tilstand enn det kjgperne hadde grunn til a regne med, ma overtakelsestidspunktet
legges til grunn. Pa dette tidspunktet var det ikke vedtatt noen kommunedelplan om & legge
en turvei over eiendommen. Muligheten for at det kunne bli besluttet senere, er kjgpernes
risiko, jf. avhendingsloven § 3-1 andre ledd og § 2-4 andre ledd. Dette utgjer derfor ingen
mangel.

Kjeperne ble oppfordret til selv & undersgke med kommunen, men valgte ikke a gjare
dette. Bruddet pa undersgkelsesplikten leder til at kjgperne ikke kan gjere forholdet
gjeldende som en mangel, jf. avhendingsloven § 3-10 andre ledd.

Prisavslaget som lagmannsretten har utmalt, er uansett for hgyt, blant annet fordi det ikke
tas hensyn til at eiendomsmarkedet var et annet da eiendommen ble solgt videre.

Vilkarene for a gi kjgperne erstatning for utgifter ved videresalget av eiendommen er ikke
oppfylt, ettersom det ikke var grunnlag for & heve kjgpet, jf. avhendingsloven § 4-13. For
det tilfellet at et mangelsansvar falger av § 3-9 andre punktum, 14 forholdet dessuten
utenfor selgerens kontroll, jf. avhendingsloven § 4-14. Dersom Hgyesterett kommer til at
erstatning skal tilkjennes, bestrider selgerne ikke lagmannsrettens utmaling.

A, B, C, D og HDI Global Specialty SE, Sverige filial har lagt ned falgende pastand:

«1. A, D, B, C og HDI Global Specialty SE frifinnes.

2. A, D, B, C og HDI Global Specialty SE tilkjennes sakens omkostninger for
alle instanser.»

Ankemotpartene — E og F — har i korte trekk gjort gjeldende:

Eiendommen er mangelfull, ettersom bade selgerne og eiendomsmegleren har brutt
opplysningsplikten i avhendingsloven § 3-7. De var kjent med at det forela en
reguleringsplan for fergekaien, og her er det opplysninger ogsa om turveien. Selgerne
matte kjenne til opplysningene og pliktet & informere kjgperne om dem. Enda strengere
krav pahviler eiendomsmegleren, som ved ikke a innhente reguleringsplanen, kontrollere
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den og gi opplysningene videre til kjgperne, har brutt kravet til god meglerskikk i
eiendomsmeglerloven § 6-7, og dermed ogsa avhendingsloven § 3-7. Ved & engasjere en
megler har selgerne utvidet sitt ansvarsomrade; opplysningssvikt hos megleren likestilles
med opplysningssvikt hos selgerne selv. Ogsa innvirkningsvilkaret i § 3-7 er oppfylt.
Dersom kjgperne hadde blitt gjort kjent med planene om turvei, ville de ikke kjgpt
eiendommen.

I tillegg gir avhendingsloven § 3-8 grunnlag for et mangelsansvar. Det var uriktig nar det i
prospektet ble opplyst at turveien ikke hadde fatt «tilslag». Kjgperne leste med god grunn
dette slik at det ikke lenger var aktuelt for kommunen & ga videre med planene om en
turvei.

Avhendingsloven § 3-10 leder ikke til at kjgperne er avskaret fra a gjare turveien gjeldende
som en mangel ved eiendommen. Det bestrides at de ble oppfordret til & kontakte
kommunen, og selgerens opplysningsplikt gar uansett alltid foran kjgperens
undersgkelsesplikt.

Subsidizrt gjares det gjeldende at lagmannsrettens rettsanvendelse er korrekt nar den
kommer til at eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven § 3-9 andre punktum.
Allerede da kjgperne overtok eiendommen, var opplysningene om turveien sa konkrete at
forholdet utgjorde en mangel. En helhetsvurdering av hva kjgperne hadde grunn til &
forvente, ma lede til at vesentlighetsvilkaret er oppfylt.

Kjeperne har krav pa prisavslag uavhengig av om de kunne heve kjgpet. Ogsa vilkarene
for & kreve erstatning er oppfylt. Ettersom det foreligger en mangel etter § 3-7 og § 3-8, er
vilkaret om ansvarsgrunnlag oppfylt — mangelen er ikke utenfor selgernes kontroll. Planen
om & etablere en turvei kunne ha blitt avdekket av selgerne hvis de hadde undersgkt bedre.
Det samme ma gjelde om mangelsspgrsmalet vurderes etter § 3-9 andre punktum.
Erstatningskravet har dessuten hjemmel i avhendingsloven § 4-14 andre ledd fordi selgerne
har utvist skyld.

E og F har lagt ned slik pastand:

«1. Anken forkastes.

2. E og F tilkjennes sakskostnader for tingrett, lagmannsrett og Hayesterett.»

Mitt syn pa saken
Innledning

Fritidseiendommen er solgt «som den er», jf. avhendingsloven § 3-9. Bestemmelsen er
endret med virkning fra 1. januar 2022, og slike forbehold kan ikke lenger benyttes ved
forbrukerkjep. Ogsa flere andre paragrafer i loven er endret. Lovendringene far imidlertid
ikke betydning for saken her, ettersom salget fant sted i 2019.

Selv om eiendommen er solgt «som den er», fglger det av § 3-9 farste punktum at den har

en mangel nar dette falger av § 3-7 om misligholdt opplysningsplikt eller av § 3-8 om
uriktige opplysninger. Etter § 3-9 andre punktum har eiendommen ogsa en mangel dersom
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den er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til a regne med. Jeg tar farst for
meg sparsmalet om det foreligger en mangel etter § 3-9 andre punktum.

Mangelsansvar etter avhendingsloven § 3-9 andre punktum

(42) Paragraf 3-9 lgd for lovendringen slik:

«8 3-9. Eigedom selt ‘som han er’ e.l.

Endéa om eigedomen er selt «som han er» eller med liknande allment atterhald, har
eigedomen likevel mangel der dette falgjer av §8 3-7 eller 3-8. Eigedomen har ogsa
mangel dersom han er i vesentleg ringare stand enn kjgparen hadde grunn til a rekne
med ut fra kjgpesummen og tilhgva elles.»

(43) Hva som utgjar en mangel, reguleres dessuten av 88 3-1 og 3-2.

(44) Paragraf 3-1 hadde fer lovendringen fglgende ordlyd:

«8§ 3-1. Innleiande faresegn

()

(2)

©)

Eigedomen har mangel dersom han ikkje er i samsvar med dei krav til
kvalitet, utrusting og anna som felgjer av avtala. 8§ 3-2 til 3-6 gjeld i den
grad det ikkje i samsvar med § 1-2 er avtalt noko serskilt.

Ved vurderinga av om eigedomen har mangel, skal ein leggje til grunn
tidspunktet da vagnaden etter § 2-4 andre ledd eller etter avtala gjekk over pa
kjgparen. Det kan vere ein mangel enda om ein feil fyrst viser seg seinare.

Seljaren svarer og for mangel som oppstar seinare dersom arsaka til
mangelen er eit avtalebrot fra seljaren. Det same gjeld dersom seljaren ved
garanti eller pa annan mate har teke pa seg ansvar for eigenskapar eller anna
ved eigedomen fram til eit seinare tidspunkt.»

(45) | § 3-2 farste ledd het det dessuten:

«(1) Eigedomen har mangel dersom han ikkje

a) haver for dei faremal som tilsvarande eigedomar vanlegvis vert brukt til,
eller

b) haver for eit serleg faremal som seljaren var eller matte vere kjent med da
avhendinga vart avtalt. Dette gjeld likevel ikkje nar tilhgva viser at kjgparen
for sa vidt ikkje bygde pa seljarens sakkunnskap eller vurdering, eller ikkje
hadde rimeleg grunn til & gjere det.»

(46) I saken her er det virkningene av en offentlig regulering som eventuelt utgjer en mangel

ved eiendommen. Om dette het det i § 4-18 inntil lovendringen 1. januar 2022:

«8§ 4-18. Offentlegrettslege radvaldsband

Hefter det offentlegrettslege radvaldsband eller offentlegrettslege tyngsler pa
eigedomen, gjeld faresegnene om manglar tilsvarande.»
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47) | proposisjonen til avhendingsloven er det uttalt falgende om 8 4-18, jf. Ot.prp. nr.
66 (1990-91) side 115-116:

«Nar departementet etter framlegget let faresegnene om faktiske manglar gjelde
tilsvarande i have til offentlegrettslege radvaldsband og offentlegrettslege tyngsler,
inneber dette som det vil ha framgatt at ikkje berre faresegnene i kapittel 4 om
manglar kjem til bruk, men ogsa faresegnene om kva som er & sja som ein mangel,
seljaren si opplysningsplikt og kjgparen si undersgkingsplikt mm i kapittel 3. Dette vil
svert ofte innebere at kjgparen ma finne seg i meir alminnelege offentlegrettslege
radvaldsband og tyngsler som hefter pa eigedomen, t d slike radvaldsband som falgjer
av reguleringsplan fastsett i medhald av plan- og bygningslova, utan a kunne gjere
misleghaldsrettar gjeldande. Annleis ma det sjalvsagt stille seg der seljaren har
garantert eller direkte opplyst at eigedomen er fri for slike hefte [...]. Radvaldsband og
tyngsler som er i strid med garantien eller bestemte opplysningar som er gitt ma her
normalt utlgyse misleghaldsrettar pa kjgparens hand, jf § 3-9 [i loven § 3-8]. Det same
vil gjelde der seljaren ikkje har gitt kjgparen opplysningar som fastsett i

§ 3-8 [i loven § 3-7], t d om meir spesielle radvaldsband og tyngsler (fastsett ved
einskildvedtak) som kjgparen normalt ikkje vil ha fgresetnader for a kjenne til.»

(48) Departementet peker her farst pa at de alminnelige mangelsreglene ogsa gjelder nar det er
spgrsmal om offentligrettslige radighetsbegrensninger utgjgr en mangel ved en eiendom.
Reguleringsplaner og andre planvedtak som er vedtatt for eiendommen blir solgt, og som
begrenser eierradigheten, vil normalt ikke utgjare noen mangel. Som det gar frem av den
samme proposisjonen pa side 54, er planverk i likhet med lov- og forskriftsregulering
vanlig og noe en kjgper ma regne med. Det kan imidlertid gjelde unntak.
| HR-2018-2346-A ble det ansett som en mangel at lov- og forskriftsbegrensninger
medfarte at det ikke var anledning til & benytte en tomt til det formalet den var solgt for.

(49) | var sak la reguleringsplanen for fergekaien som ble vedtatt 13. desember 2018, til rette
for en turvei over den eiendom salget gjelder. Det betydde imidlertid ikke at veien var
besluttet. Et utkast til kommunedelplan med turvei ble vedtatt 19. juni 2019 og sendt pa
hgring 25. juni 2019. Veien ble farst tatt inn i kommunedelplanen 2. oktober 2019, altsa
over fire maneder etter at risikoen for eiendommen gikk over pa kjgperne ved
bruksovertakelsen 27. mai 2019, jf. § 3-1 andre ledd og § 2-4 andre ledd. Jeg viser til det
som er nevnt innledningsvis om kommunens planprosess. Spgrsmalet blir dermed om
planvedtak som farst blir truffet etter at risikoen har gatt over pa kjgperen, kan utgjare en
mangel ved eiendommen.

(50) Ettersom reglene om mangler ogsa gjelder ved offentligrettslige radighetsinnskrenkninger,
jf. 8 4-18, falger det av § 3-1 andre ledd jf. § 2-4 andre ledd at plansituasjonen pa
overtakelsestidspunktet er avgjgrende for mangelsvurderingen. Det er dermed kjgperen
som etter bruksovertakelsen har risikoen for at det inntrer nye forhold — i dette tilfellet nye
offentlige planer — som pavirker eiendommen negativt. Planer som vedtas fgr dette
tidspunktet, vil derimot veere selgerens risiko, og skal dermed tas med i vurderingen av om
eiendommen har en mangel.

(51) Dette er utdypet i Ot.prp. nr. 66 (1990-91) side 116, der departementet i tilknytning til
forslaget til § 4-18 kommenterer betydningen av offentligrettslige radighetsbegrensninger
som vedtas etter at avtalen er inngatt. Sivillovbokutvalget hadde foreslatt en sarregel om at
avtaletidspunktet — ikke overtakelsestidspunktet — skulle veere skjeringstidspunktet for
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hvilke radighetshegrensninger som skulle innga i mangelsvurderingen. Departementet var
ikke enig i det og foreslo i stedet at de alminnelige mangelsreglene skulle gjelde ogsa her:

«Ogsa vedtak som matte bli treft etter at avtala er inngatt men far seljaren har late over
bruken av eigedomen til kjgparen (vagnadsovergangen, jf § 3-1 andre ledd,

jf 8 2-4 andre ledd) vil kunne gi grunnlag for at kjgparen kan gjere gjeldande
misleghaldsrettar. Etter departementets syn er det ikkje grunn til & halde slike vedtak
utanfor slik Sivillovbokutvalet har gjort framlegg om. Dessutan kan ogsa vedtak som
matte bli treft etter at vagnaden for eigedomen har gatt over kunne gi kjgparen have til
a gjere misleghaldsrettar gjeldande etter departementet sitt framlegg. Dette vil t d
kunne vere tilfelle der seljaren pa avtaletida kjente til at styresmaktene hadde konkrete
planar om & bandlegge eigedomen pa ein mate som ville gjere eigedomen mindre
brukeleg til det patenkte faremalet enn faresetnaden var, utan at seljaren har gjort
kjgparen merksam pa dette. Slike omstende kan liggje innafor seljaren si
opplysningsplikt etter 8 3-8 [loven § 3-7], og misleghald av denne plikta vil i seg sjalv
kunne utlgyse dei alminnelege misleghaldsrettane. Faresetnaden ma imidlertid vere at
kjgparen sjoglv ikkje kjente til planane [...].»

Her forutsettes det at offentligrettslige radighetsbegrensninger som utgangspunkt ma veere
vedtatt far kjgperen overtar radigheten over eiendommen, for a kunne utgjere en mangel.
For vedtak som treffes etter dette tidspunktet, ma kjgperen ga veien om misligholdt
opplysningsplikt etter § 3-7 eller uriktige opplysninger etter § 3-8 for & kunne begrunne en
mangel.

Siden kommunedelplanen ble vedtatt etter at kjgperne hadde overtatt eiendommen,
foreligger det ikke noen mangel etter § 3-9 andre punktum.

Mangelsansvar etter avhendingsloven § 3-7
Paragraf 3-7 lad slik far bestemmelsen ble endret med virkning fra 1. januar 2022:

«§ 3-7. Manglande opplysning om eigedomen

Eigedomen har mangel dersom kjgparen ikkje har fatt opplysning om omstende ved
eigedomen som seljaren kjente eller matte kjenne til, og som kjgparen hadde grunn til
a rekne med a fa. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i fra at det har verka
inn pa avtala at opplysning ikkje vart gitt.»

Farste punktum slar fast at eiendommen har en mangel dersom selgeren har brutt sin
opplysningsplikt. Eiendommens avtalte tilstand er den tilstanden som kjgperen hadde
grunn til & regne med pa bakgrunn av at selgeren var taus. Avvik fra dette ved at det er
holdt tilbake informasjon om negative forhold, er en mangel, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990-1991)
side 88. At offentligrettslige radighetsinnskrenkninger kan utgjgre «omstende» ved
eiendommen som omfattes av 8 3-7, falger av § 4-18, se proposisjonen side 90.

To sparsmal star etter dette sentralt: om selgerne — eller eiendomsmegleren, som selgerne
etter sikker rett hefter for — kjente eller matte kjenne til at det pagikk en planprosess i
kommunen som inkluderte en turvei over eiendommen, og om kjgperne hadde grunn til a
regne med a fa opplysninger om dette ut over det som gikk frem av salgsprospektet og
ellers ble meddelt av megleren.
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Jeg tar utgangspunkt i salgsprospektet, der det som nevnt er gitt fglgende opplysninger om
turvei:

«Det opplyses fra eier at det er foreslatt ny gangsti langs sjgen i regi av kommunen,
men at dette ikke har fatt tilslag.»

Pa bakgrunn av lagmannsrettens bevisvurdering legger jeg til grunn at verken selgerne ved
D eller eiendomsmegleren kjente til at en turvei over eiendommen nok en gang var et tema
i kommunens planarbeid. Ingen av dem hadde fanget opp signalene i den retning i
reguleringsplanen for fergekaien. Grunnen til at opplysningene ble inkludert i
salgsprospektet, var at A som nevnt var kjent med at dette hadde veert et sparsmal tidligere,
blant annet i 2005. Kommunen gikk den gang ikke videre med planene som felge av
protester fra grunneierne.

Ved avgjerelsen av om selgerne har oppfylt sin opplysningsplikt, ma det vere
informasjonsverdien for omverdenen av det som er skrevet i prospektet, som er
avgjarende. | prospektet blir interessenter gjort oppmerksom pa at det kan vaere aktuelt &
anlegge en turvei over eiendommen, men at et slikt forslag ikke har fatt «tilslag» — altsa
ikke har blitt vedtatt, eller ikke er endelig avgjort. Dette er kortfattet, men — sett i lys av
hvor langt kommunen pa dette tidspunktet hadde kommet i sin planprosess — presist.
Planarbeidet var i gang, men pa et tidlig stadium, og far det var vedtatt noe forslag som
skulle sendes pa hgring.

Nar mulige kjgpere i prospektet uttrykkelig blir gjort oppmerksom pa at det «er» foreslatt
en ny turvei langs sjgen, kan det ikke tillegges serlig vekt at selgerne i
egenerklaringsskjemaet hadde svart «nei» pa spgrsmalet om de kjenner til «forslag eller
vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan
medfare endringer i bruken av eiendommen eller av eiendommens omgivelser».

Pa denne bakgrunnen har jeg kommet til at kjgperne etter omstendighetene fikk de
opplysningene de kunne regne med a fa fra selgerne om en mulig turvei over eiendommen.
Frem til overtakelsen av eiendommen var det ikke grunnlag for & gi mer informasjon enn
det kjaperne faktisk fikk. Selgerne har av den grunn ikke brutt sin opplysningsplikt etter

8§ 3-7.

Mangelsansvar etter avhendingsloven § 3-8

Kjeperne har ogsa gjort gjeldende at det er gitt uriktige opplysninger slik at det foreligger
en mangel etter § 3-8. For at det skal veere gitt uriktige opplysninger, ma utsagnet i
prospektet om foreslatt gangsti over eiendommen, tolkes slik at disse planene var skrinlagt
for godt. Som det gar frem av det jeg har sagt ved drgftelsen av om det er gitt uriktige

opplysninger, kan jeg vanskelig se at det er grunn til a forsta setningen pa denne maten.

Anfgrselen om at det er gitt uriktige opplysninger, kan derfor ikke fare frem.
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Konklusjon og sakskostnader

(64) Min konklusjon er at eiendommen ikke var beheftet med en kjgpsrettslig mangel, og det er
da ikke grunnlag for a kreve prisavslag eller erstatning.

(65) Selgerne har vunnet saken og har i utgangspunktet krav pa full erstatning for sine
sakskostnader, jf. tvisteloven § 20-2 farste ledd.

(66) Jeg ser det imidlertid slik at kjgperne hadde god grunn til & fa prevd sakens faktiske og
rettslige sider for tingretten. Kjgperne fritas derfor fra a erstatte selgernes sakskostnader for
denne instansen etter tvisteloven § 20-2 tredje ledd bokstav a, men ma idemmes
sakskostnader for lagmannsretten og Hayesterett. | samsvar med innleverte
sakskostnadsoppgaver fastsettes sakskostnadene for lagmannsretten til 185 968 kroner og
for Hayesterett til 248 500 kroner, til sammen 434 468 kroner.

(67) Jeg stemmer for denne
DOM:
1. A, D, B, C og HDI Global Specialty SE, Sverige filial frifinnes.
2. Sakskostnader for tingretten tilkjennes ikke.
3. | sakskostnader for lagmannsretten og Heyesterett betaler E og F én for begge og
begge for én til A, D, B, C og HDI Global Specialty SE, Sverige filial i fellesskap

434 468 — firehundreogtrettifiretusenfirehundreogsekstiatte — kroner innen
2 —to — uker fra dommen er forkynt.

(68) Dommer Bergsjg: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.

(69) Dommer Matheson: Likesa.

(70) Dommer Noer: Likesa.

(71)  Dommer Skoghay: Likesa.

(72) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne
DOM:
1. A, D, B, C og HDI Global Specialty SE, Sverige filial frifinnes.
2. Sakskostnader for tingretten tilkjennes ikke.
3. | sakskostnader for lagmannsretten og Hayesterett betaler E og F én for begge og
begge for én til A, D, B, C og HDI Global Specialty SE, Sverige filial i fellesskap

434 468 — firehundreogtrettifiretusenfirehundreogsekstiatte — kroner innen
2 —to — uker fra dommen er forkynt.
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