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Det nyoppstartede eiendomsselskapet Eiendom AS, hvor Peder As var daglig leder,
kjgpte 25. august 2012 en eiendom av Property AS i et gammelt industriomrade, i
hap om at omradet kunne brukes til & bygge boliger og naeringsbygg. Overtagelse
skjedde 30. august 2012. Ettersom det var stor usikkerhet knyttet til om omradet ville
bli omregulert til bolig og neering, fikk Eiendom AS kjgpe eiendommen til en meget
rimelig pris, men «som den er». Eiendom AS hadde ikke pa forhand undersgkt
grunnforholdene, og de spurte heller ikke Property AS om grunnforholdene. Property
AS hadde kjgpt eiendommen "som den er" i 2009. Property AS hadde heller ikke
undersgkt grunnforholdene naermere. Daglig leder i Property AS var imidlertid kjent
med at eiendommen for mange ar siden hadde veert brukt som avfallsdeponi, men
uten at han fant grunn til & opplyse Eiendom AS om dette ved inngaelsen av
kjgpekontrakten 25. august 2012.

I mars 2015 fikk Eiendom AS omsider byggetillatelse for et bygg pa 1000 m2
bestaende av 5 etasjer pa eiendommen, hvor fgrste etasje skulle

romme neeringsvirksomhet, mens de gvrige 4 etasjene skulle besta av til sammen

10 leiligheter. Basert pa prosjektbeskrivelsen, gikk Eiendom AS varen 2015 i
forhandlinger med entreprengrselskapet Bygg AS og en annen entreprengr om
oppfering av bygget. Etter harde forhandlinger mellom As og daglig leder i Bygg AS,
Hans Tastad, tilbed Bygg AS til slutt, 27. juli 2015, en pris pa kr 80 millioner,
overtagelse 1. august 2017 og to ars reklamasjonsfrist. Prisen var 5 % under tilbudet
fra den andre entreprengren, som dessuten inneholdt et forbehold om byggetomtens
beskaffenhet. Styret i Eiendom AS ba 29. juli 2015 As om & akseptere tilbudet fra
Bygg AS. As hadde da akkurat reist til Patagonia pa fiskeferie, men sendte 30. juli
2015 en e-post til Tastad hvor han aksepterte Bygg AS’ tilbud pa MNOK 80,
overtagelse 1. august 2017 og to &rs reklamasjonsfrist. As skrev i samme e-post at
«Detaljer nar det gjelder kontrakt etc. far vi lande nar jeg er tilbake fra ferie». Tastad
svarte pa e-post samme dag at Bygg AS med dette ansa «avtalen for & veere i
boks», og at de basert pa dette na ville signere underentreprisekontraktene og
snarest iverksette arbeidet. As svarte umiddelbart p& e-post at «Dette hgres
utmerket ut». Bygg AS inngikk 3. august 2015 underentreprisekontrakt med
Grunnarbeid AS om grunnarbeidet.

Etter at As var tilbake fra ferie 1. september 2015, oppswkte han byggeplassen, og
han kunne tilfreds observere at Bygg AS var godt i gang med arbeidet. Han traff
samtidig Tastad, som sa at det for ordens skyld kunne veere greit a «lande
papirarbeidet knyttet til kontrakt etc.». As svarte imidlertid at han var mer opptatt av
tillit enn kontrakter, at prosjektet gikk pa skinner, og at det derfor ikke burde veere
ngdvendig a bruke tid pa advokater og papirarbeid. Tastad svarte at de i det minste
burde vurdere & bruke en standardkontrakt for entrepriser, men han hgrte ikke noe
mer fra As om dette. As hadde i mellomtiden leid ut farste etasje til henholdsvis en
restaurant og en eiendomsmeglerkjede fra og med 10. august 2017, noe som ville
sikre Eiendom AS leieinntekter pa kr. 500.000 i maneden. | lgpet av varen 2017 var
dessuten alle leilighetene solgt med overtagelse 10. august 2017. Byggeprosjektet
fortsatte & ga bra, og bygget ble klart for overtagelse 1. august 2017. Kjgperne
overtok leilighetene 10. august 2017, og fra samme dato var de to leietakerne pa
plass.

| desember 2018 startet imidlertid problemene. Daglig leder av restauranten kunne
melde om at parketten pa gulvene hadde begynt a bule flere steder, og at deler av
gulvet var blitt skjevt. As tok umiddelbart kontakt med Tastad. Tastad svarte at
dersom dette stemte, skulle Bygg AS umiddelbart sgrge for utbedring. | Igpet av
juleferien 2018, mens restauranten uansett var stengt, utbedret Bygg AS gulvene. |
april 2019 gjentok det samme seg i den delen av lokalene som var utleid til
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eiendomsmeglerkjeden. Til tross for at det fortsatt var ukjent hvorfor gulvene hadde
begynt & bule, sgrget Bygg AS igjen for a utbedre gulvene uten kostnader for
Eiendom AS. Problemet var at eiendomsmeglerkjeden krevde & fa redusert husleien
for mai 2019 med kr. 200.000 mens utbedringsarbeidet pagikk, og at As ikke klarte &
overtale Tastad om at Bygg AS skulle dekke dette tapet. Eiendom AS krevde at Bygg
AS erstattet den tapte husleien. Bygg AS hevdet prinsipalt at kravet matte anses
som et indirekte tap, og at ansvar for slike tap — i trad med vanlig praksis i
entreprisekontrakter — matte vaere betinget av grov uaktsomhet. Eiendom AS
bestred dette under henvisning til at partene ikke hadde avtalt & bruke noen
standardkontrakt for entreprise, og at spgrsmalet derfor matte lgses pa grunnlag av
bakgrunnsretten. Bygg AS bestred Eiendom AS’ anfgrsel om at bakgrunnsretten for
kontrakten ga grunnlag for kontrollansvar etter mgnster av kjgpsloven. Eiendom AS
anfgrte dessuten at det ikke var tale om et indirekte tap, og at det uansett ikke var
grunnlag for & begrense kontrollansvaret til indirekte tap. Eiendom AS og Bygg AS
var enige om at manglene ved gulvene ikke skyldtes grov uaktsomhet hos Bygg AS,
og de var ogsa enige om at vilkarene for kontrollansvar var oppfylt — hvis
kontrollansvaret kom til anvendelse pa kontrakten.

Bygg AS anfarte subsidizert at de heller ikke hadde utvist simpel uaktsomhet, og at
de derfor uansett ikke var ansvarlig for indirekte tap basert pa bakgrunnsretten.

Den 12. august 2022 reklamerte flere av kjgperne av leilighetene overfor selgeren,
Eiendom AS, pa store skader i taket inne i leilighetene, og de krevde retting. Fukten
viste seg a skyldes at det hadde gatt hull i membranene pa badene i etasjen
ovenfor. Eiendom AS svarte at det var uklart hvorfor det hadde gatt hull i
membranene, men at kjgpernes krav uansett ikke var fremsatt innenfor
reklamasjonsfristen pa fem ar fra overtagelse.

Kjaperne av leilighetene engasjerte da et anerkjent radgivende ingenigrfirma til & se
naermere pa fuktskadene, og de ble ogsa opplyst om at gulvene hadde bulet. | en
rapport datert 30. august 2022 konkluderte det radgivende ingenigrfirmaet med at
bygget hadde alvorlige setningsskader, noe som bade forklarte at gulvene hadde
bulet, og at det hadde gatt hull i membranene pa badene. Etter at det radgivende
ingenigrfirmaet hadde undersgkt grunnboken for eiendommen, oppdaget de at
eiendommen i mellomkrigstiden hadde blitt brukt som avfallsdeponi, men at avfallet
senere hadde blitt dekket med store mengder stein og Igsmasser. Setningsskadene
skyldtes derfor at konstruksjonen og grunnarbeidet ikke hadde tatt hgyde for at det
underliggende avfallsdeponiet gjorde byggetomten ustabil.

Basert pa denne rapporten anferte kjgperne i et brev datert 1. oktober 2022 at
Eiendom AS ikke kunne paberope seg reklamasjonsfristen pa fem ar fordi manglene
skyldtes grov uaktsomhet hos Bygg AS eller Grunnarbeid AS. Overfor kjgpernes
krav bestred ikke Eiendom AS at manglene skyldtes grov uaktsomhet, men anferte
at de ikke kunne identifiseres med Grunnarbeid AS’ grove uaktsomhet.

For sikkerhets skyld hadde Eiendom AS allerede 12. august 2022 rettet kjgpernes
krav videre mot Bygg AS, som avviste kravet med at Eiendom AS, i egenskap av
byggherre, hadde risikoen for skjulte mangler ved byggetomten, og at
reklamasjonsfristen mellom Bygg AS og Eiendom AS uansett var utlgpt. |
mellomtiden hadde ogsa Bygg AS blitt kjent med rapporten. Ettersom Bygg AS
hadde dekket utbedringskostnadene i den tro at manglene ved gulvene skyldtes feil
pa deres side, og ikke mangler ved byggherrens tomt, krevde Bygg AS at Eiendom
AS dekket de padratte kostnadene til & utbedre gulvene. Eiendom AS bestred kravet
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under henvisning til at Bygg AS i 2018 og 2019 frivillig hadde dekket
utbedringskostnadene uten a ta noe som helst forbehold.

Setningsskadene, kombinert med stor risiko for ytterligere setninger, ble ansett som
en mulig sikkerhetsrisiko. Kommunens byggesaksavdeling bestemte derfor at
problemene med setninger matte utbedres innen ett ar; hvis ikke ville det bli ilagt
palegg om at bygget ikke kunne brukes. Utbedringen ville bli sveert kostbar, og
Eiendom AS, som allerede hadde svak gkonomi, gikk konkurs sent pa hgsten 2022.

Etter at kjgperne ble oppmerksomme pa at daglig leder i Property AS hadde veert
kjent med at eiendommen hadde veert brukt som avfallsdeponi, uten & opplyse
Eiendom AS om dette, krevde kjgperne erstatning av Property AS basert pa det
alminnelige skyldansvaret utenfor kontrakt. Property AS avviste kravet under
henvisning til at de hadde solgt eiendommen «som den er» til Eiendom AS, at de
ikke hadde plikt til & opplyse om hva eiendommen tidligere hadde veert brukt til
overfor en profesjonell eiendomsutvikler som Eiendom AS, og at reglene om
erstatning utenfor kontrakt ikke kunne brukes til & omga reglene om foreldelse.
Kjgperne og Property AS var enige om at kravet mot Property AS var foreldet etter
reglene i foreldelsesloven §§ 3 og 10, men at et eventuelt slikt krav ikke var foreldet
etter foreldelsesloven § 9.

Drgft og ta stilling til rettssp@rsmalene som oppgaven reiser.
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1 Svarfelt

Skriv ditt svar her

Saken reiser flere tvister som vil behandles hver for seg.

Partene i den forste tvisten er Eiendom AS pa den ene siden og Bygg AS pa den

andre siden.

Eiendom AS krever at Bygg AS erstattet den tapte husleien som folge av
utbedringsarbeidet. Bygg AS bestrider at de kan holdes erstatningsansvarlige.

Bygg AS bestred Eiendom AS’ anfersel om at bakgrunnsretten for kontrakten ga

grunnlag for kontrollansvar etter mgnster av kjapsloven.

Eiendom AS anforte dessuten at det ikke var tale om et indirekte tap, og at det
uansett ikke var grunnlag for & begrense kontrollansvaret til indirekte tap.
Eiendom AS og Bygg AS var enige om at manglene ved gulvene ikke skyldtes
grov uaktsomhet hos Bygg AS, og de var ogsa enige om at vilkarene for
kontrollansvar var oppfylt — hvis kontrollansvaret kom til anvendelse pa

kontrakten

Bygg AS anforte subsidieert at de heller ikke hadde utvist simpel uaktsomhet, og
at de derfor uansett ikke var ansvarlig for indirekte tap basert pa

bakgrunnsretten

Det overordnede rettslige spersmalet er om Bygg AS ma erstatte den tapte

husleien.
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Bygg As anforer i forste rekke at kravet méatte anses som et indirekte tap, og at
ansvar for slike tap i trdd med vanlig praksis i entreprisekontrakter — matte
vaere betinget av grov uaktsomhet. Eiendom As anferer pa sin side at spersmalet
ma loses etter bakgrunnsretten, og ikke det som felger av vanlig praksis i

enterprise kontrakter.

Det ma forst vurderes hvorvidt spersmalet skal vurderes etter bakgrunnsretten.

Spersmalet ma lgses pa bakgrunn av hva har partene avtalt, jf. prinsippet om
avtalefrihet. Partene er begge naeringsdrivende og kontrakten gjelder oppforing
av et bygg. Ut fra faktum er det nearliggende a fastsla
avtaleinngaelsestidspunktet til 30. juli 2015. Verken ved tidspunktet for avtalens
inngielse, eller senere da Tastad spurte As om ikke de burde vurdere & bruke en
standardkontrakt for enterprise, ble partene enige om dette. Faktum gir ingen
holdpeunkter for a vurdere hvorvidt Tastad fikk noen berettigede forventninger
om at de skulle bruke en standardkontrakt for entrepriser, da han aldri herte
noe tilbake fra As om temaet. Folgelig er det narliggende 4 konstatere at
sporsmalet ikke reguleres etter det som folger av vanlig praksis i

standardkontrakter i enterprise, men bakgrunnsretten.

Bakgrunnsretten vil da vaere alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper slik de
er utviklet pa entrepriserettens omrade, likevel slik at det er mulig det er
overlapp mellom det som felger av de alminnelige prinsipper og

standardkontrakter.

Videre oppstar spersmalet om Bygg AS er erstatningsansvarlig etter reglene som

folger av bakgrunnsretten.

Som nevnt over er bakgrunnsretten som kommer til anvendelse pa kontrakten
alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper slik de er utviklet pa entrepriserettens

omrade.
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Innledningsvis er det verdt 4 bemerke at et erstatningsansvar forutsetter at de
tre grunnvilkarene for erstatning som gjelder som alminnelige prinsipper er
oppfylt; ansvarsgrunnlag, gkonomisk tap og adekvat arsakssammenheng.
Ansvaret forutsetter ogsa at det foreligger et kontraktsbrudd, noe partene for
denne tvistens vedkommende er enige om at foreligger i form av mangel. Jeg

forfolger derfor ikke dette neermere.

Det ma forst vurderes om kravet til ansvarsgrunnlag er oppfylt.

Her anforer Eiendom AS at Bygg AS er erstatningsansvarlige etter
kontrollansvaret. Det forste sparsmalet er folgelig om kontrollansvaret kommer

til anvendelse pa kontrakten.

Som nevnt over ma spgrsmalet i denne sak lases basert pa ulovfestede
prinsipper, og det ma vurderes om kontrollansvaret gjelder pa ulovfestet
grunnlag i dette tilfellet. Vi har ingen helt tydelig avklaring om dette fra

Hgyesterett, noe som gjor at lgsningen pa spersmalet fremstar noe uklar.

Imidlertid har vi en uttalelse fra mindretallet i den sdkalte Qyelinse-dommen,
Rt-2008-537 1 avsnitt 58, der annenvoterende legger til grunn at
kontrollansvaret ogsa ma gjelde der det ikke finnes serlig lovregulering, men
slik at det pa ulovfestet grunnlag bare gjelder for generisk bestemte
forpliktelser. Da var sak dreier seg om oppfering av et bygg, altsa en
specieytelse, taler dette imot at kontrollansvaret gjelder pa ulovfestet grunnlag i
dette tilfellet.

Pa den andre siden er kontrollansvaret er imidlertid gjennomgaende lovfestet i
de ulike kontraktslovene, for eksempel i husleieloven § 2-13 forste ledd. At
kontrollansvaret ogsa er lovfestet for specieytelser, taler for at det ogsa ber

gjelde pa ulovfestet grunnlag i var sak. Dette er dessuten underbygget av en
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radende oppfatning i teorien. Det er folgelig neerliggende 4 konstatere at

kontrollansvaret gjelder pa ulovfestet grunnlag i dette tilfellet.

Det ma imidlertid ogsa vurderes om kontrollansvaret pa ulovfestet grunnlag
begrenses til 4 dekke direkte tap. Annenvoterende i Qyelinse-dommen antar at
ettersom kontrollansvaret etter kjopsloven er begrenset til & dekke direkte tap,
ma det samme antas a gjelde utenfor kjgpslovens omrade, "hvis det ikke finnes
sarlig hjemmel for annet", jf. avsnitt 58. Dette taler klart for at ansvaret pa

ulovfestet grunnlag ma begrenses til 4 dekke direkte tap.

Pa den andre siden har enkelte i teorien papekt at dette ikke er serlig
velbegrunnet, ettersom kontrollansvaret er en nyansering av det tidligere
objektive erstatningsansvaret med unntak for force majeure, som ikke skilte
mellom indirekte og direkte tap. Jeg viser her til Haaskjold (2023). Dette kan

tale mot at ansvaret ma begrenses til a dekke direkte tap.

Uttalelsen i teorien anses imidlertid ikke tungtveiende nok til & fravike det som
fremgar av en gjennomgaende lovregulering i kontraktslovene, der ansvaret er
begrenset til & gjelde direkte tap, og det mindretallet klart legger til grunn.
Mindretallets uttalelser holder rettskildemessig vekt da det ikke var en klar

dissens hva gjaldt dette spersmalet.

Folgelig konstateres det at kontrollansvaret pa ulovfestet grunnlag begrenses til
a dekke direkte tap.

Delkonklusjonen péa det forste spogrsmalet er at kontrollansvaret kommer til

anvendelse pa kontrakten.

Partene er enige om at vilkdrene for kontrollansvar er oppfylt. Folgelig blir det

et sporsmal om tapet pa leieinntekter er et indirekte tap.

Etter anforselen til Bygg AS er det nerliggende & vurdere sparsmalet i lys av

kjopslovens (kjl) § 67 om skillet mellom indirekte og direkte tap.
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Det folger av kjl. § 67 (2) at som "indirekte tap" regnes tapt fortjeneste som folge
av at en "kontrakt med tredjemann faller bort eller ikke blir riktig oppfylt", men
bare for sa vidt kjgperen "uten rimelig grunn lar vere 4 foreta dekningskjop"
eller "treffe andre tiltak for 4 unnga eller minske tapet". Det fremstar klart at
tapet pa husleieinntekter er en tapt fortjeneste som faglge av at kontrakten
medeiendomsmeglerkjeden ikke blir riktig oppfylt, grunnet utbedringsarbeidet

OSV.

Etter ordlyden vil det vare et direkte tap dersom kreditor har en rimelig grunn
til & la veere a foreta dekningskjop eller "treffe andre tiltak for a unnga eller
minske tapet". VI anvender som nevnt ikke kjl. §67 direkte, men prinsippet i
regelen pa et ulovfestet tilfelle som ikke hlet ligner pa de tilfellen kjgpsloven er
ment a regulere. Regelen ser ut til & vaere vanskleig & anvende ei dette tilfelle, da
kreditor Eiendom AS ikke har sarlig gode forutsetninger for a forsgke a
begrense tapet, og det er lite holdepunkter i faktum for & ga neermere innpa
dette. Folgelig ma det legges til grunn at Eiendom AS har rimelig grunn til a la

veere a foreta andre tiltak for 4 unngé eller minske tapet.

Tapet pa leieinntekter er et direkte tap.

Da det var enighet mellom partene at vilkdrene for a ilegge Bygg as et
erstatningsansvar etter kontrollansvaret er oppfylt, er det ikke gurnn til & drefte

dette videre.

Bygg AS er erstatningsansvarlige etter kontrollansvaret.

Kravet til ansvarsgrunnlag er folgelig oppfylt.

For at de skal holdes erstatningsansvarlige ma kravet om arsakssammenheng

veere oppfylt. For denne tvisten er det ikke reist spersmal om dette og jeg
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behanlder det derofr ikke naermere. Videre er det klart at kravet om et

gkonomisk tap er oppfylt.

Samtlige tre grunnvilkar for erstatning er oppfylt.

Hovedkonklusjon er at Bygg AS ma erstatte den tapte husleien.

Subsidizert er spegrsmalet om Bygg AS er ansvarlige etter det alminnelige

skyldansvaret.

Det er et alminnelig prinsipp at man ved uaktsomhet ikke begrenser
erstatningsansvaret etter hvorvidt det er direkte eller indirekte. Det er enighet
om mangel ved gulvene. Ved skyldansvaret pa entrepriserettens omrade er det
tale om et profesjonansvar. Her sper man om entreprengren har handlet pa et
forsvarlig vis, sett i lys av de kravene som med rimelighet kan stilles til
vedkommende i lys av yrket, jf-. HR-2019-1079-A. Om man har utfert en faglig
god utforelse har man ikke handlet uaktsomt, jf. Rt. 1997 s. 825 og Rt. 1968 s.

783

Spersmalet er om Bygg AS ved oppferingen har foretatt en faglig god utforelse.

Dersom Bygg AS ikke hadde foretatt vanlige undersgkelser som man forventer at
enhver alminnelig entreprengr foretar, hadde det vart uaktsomt. Faktum gir
imidlertid svart fa holdepunkter for at Bygg AS eller deres kontraktsmedhjelper
ikke har foretatt vanglige undersgkelser eller pa en annen mate opptradt pa en
mate som er i strid med det forsvarlighetskravet man med rimelighet kan stille til

dem.

Det er derfor naerliggende a fastsla at Bygg AS har foretatt en faglig god
utforelse.
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Konklusjonen pa det subsidizere spersmalet er at Bygg As ikke er ansvarlige

etter det alminnelige skyldansvaret.

Videre oppstar det tvist mellom kjoperne av leilighetene og selgeren Eiendom
AS.

Kjoperne krever retting av store skader i taket inne i leilighetene. Eiendom AS

bestrider rettingskravet begrunnet med at reklamasjonsfristen var utlapt.

Det overordnede rettslige spersmalet er om kjoperne av leilighetene har krav pa

retting mot Eiendom AS.

Det ma forst vurderes hvilken bakgrunnsrett som kommer til anvendelse pa

kontrakten mellom partene.

Kontraktstypen gjelder kontrakter om kjop av leiligheter som ved
avtaleinngdelsestidspunktet varen 2017 ikke var ferdigstilt. Kjoperene er
forbrukere og selger er naringsdrivende Eiendom AS. Avtalen faller under
anvendelsesomrade til bustadoppferingsloven (buofl.), jf. § 1 forste ledd bokstav
b, som gjelder "avtalar mellom entreprengr og ein forbrukar om oppfering av ny
eigarbustad" og som "omfattar avtale om rett til fast eigedom med ny
eigarbustad nar arbeid som entreprengren star for, enno ikkje er fullfort pa
avtaletida". ENtreprengr er ifglge forarbeidene ment a omfatte yrkesutevere, og
skal tolkes vidt.
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Etter buofl. § 32 kan forbrukerne kreve at entreprengren retter en mangel om

ikke det forer til kostnader eller ulempaer som ikke star i rimelig hove til det

forbrukeren oppnar.

Spersmalet er folgelig om reklamasjonsfristen ikke kan paberopes grunnet grov
uaktsomhet hos Bygg AS eller Grunnarbeid AS.

Det er enighet mellom partene at rettingskravet er fremsatt etter utlepet av
reklamasjonsfristen pa fem ar i buofl. § 30 (1), og at det foreligger
mangel. Videre er det enighet om at manglene skyldes grov uaktsomhet foretatt

av Grunnarbeid AS.

Det folger av bustadoppferingslova § 30 fjerde ledd at entreprengren kan ikke
gjore gjeldende at det er reklamert for seint etter denne paragrafen, "om
mangelen kjem av at entreprengren eller nokon entreprengren svarer for, har

fare fram grovt aktlaust eller i strid med heider og god tru elles."

Spersmalet er folgelig om Grunnarbeid AS er "nokon entreprengren svarer for".
Ordlyden i bestemmelsen tilsier at det ma vere snakk om en
kontraktsmedhjelper entreprenoren har engasjert i bustadoppferingen.
Orldyden kan indikere at det gis en henvisning til
konktraktsmedhjelperansvaret, identifikasjonsregelen som gjelder som et
alminnelig prinsipp. Forarbeidene gir lite ytterligere veiledning om hvordan

vilkaret skal forstas.

Vurderingstemaet er folgelig om de anses ansvarlig etter

kontraktsmedhjelperansvaret. Hoyesterett har lagt til grunn at den som benytter
en medhjelper til & oppfylle en kontraktsmessig forpliktelse, som hovedregel
hefter for kontraktsbrudd som felge av medhjelperens handlinger pa samme
mate som om disse var foretatt av ham selv, jf. Sjomerke-dommen HR-20201120-

A avsnitt 62.
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Spersmalet ma derfor bli om Eiendom As ville ha handlet grovt uaktsomt

dersom de handlet pa samme mate som Grunnarbeid AS

Faktum er forstatt slik at det er enighet om at Grunnarbeid as sin grove
uaktsomhet har fort til mangelen, og siden rettingskravet er rettet direkte mot
Eiendom AS drar jeg ikke inn de omstendigheter om Bygg AS paberoper seg i
den etterfolgende tvisten.

Spersmalet ma derfor bli om Eiendom As ville ha handlet grovt uaktsomt
dersom de handlet pa samme mate som Grunnarbeid AS. Nar eiendom as selv
er enig i at Grunnarbeid opptradte gorvt uaktsomt, er det vanskelig a se for seg
hvilke omstendigheter som ville gjort at samme handlemate ikke ville vart grovt
uaktsomt dersom det var foretatt av Eiendom AS. Det ma derfor konstateres at
Eiendom As ville ha handlet grovt uaktsomt dersom de handlet pa samme mate

som Grunnarbeid AS.
Eiendom AS anses derfor ansvarlig etter kontraktsmedhjelperansvaret.

Grunnarbeid AS anses derfor som "nokon entreprengren svarer for", jf. buofl. §
30 fjerde ledd.

Delkonklusjonen er at reklamasjonsfristen ikke kan paberopes grunnet grov
uaktsomhet hos Bygg AS eller Grunnarbeid AS.

Konklusjonen er at kjgperne av leilighetene har krav pa retting mot Eiendom
AS.

Videre oppstar det enda en tvist mellom Bygg AS og Eiendom AS.

Eiendom AS rettet kjopernes utbedringskrav av skadene i taket mot Bygg AS, og
mener det er Bygg AS som er ansvarlig for dette. Bygg AS avviser kravet

begrunnet i at Eiendom AS, i egenskap av byggherre, hadde risikoen for skjulte
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mangler ved byggetomten, og at reklamasjonsfristen mellom Bygg AS og

Eiendom AS uansett var utlgpt.

Det rettslige sporsmalet er folgelig om Eiendom AS kan fremme kjoperenes

utbedringskrav mot Bygg AS.

Et eventuelt rettekrav ma ha blitt fremsatt innenfor reklamasjonsfristen.

Reklamasjonsfristen begynte a lgpe fra 1. august 2017 som var
overtagelsesdatoen, og partene avtalte en reklamasjonsfrist pa 2 ar, slik at
reklamasjonsfristen lgp ut 1. august 2019. Kravet mot Bygg AS fremmes over tre
ar senere, 12. august 2022, og er folgelig fremmet etter utlopet av den avtalte

reklamasjonsfristen.

Konklusjonen blir derfor at Eiendom AS ikke kan fremme kjoperenes

utbedringskrav mot Bygg AS.

Subsidiaert méa det vurderes om utbedringskravet ikke kan fremmes mot Bygg

AS fordi Eiendom AS har risikoen for skjulte mangler ved byggetomten.

Som nevnt over ma spgrsmal mellom Bygg As og Eiendom AS lgses basert pa
alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper slik de er utviklkert pa

enterpriserettens omrade

Det folger av ulovfestede prinsipper at der debitor har gode forutsetninger for a
rette, og der primeaerytelsen bestar i det samme som "retteytelsen", har debitor
en plikt til & rette. Unntak forekommer derfori avhendingsloven § 4-10 der det
antas at selgeren ikke har gode forutsetninger for a rette. I lys av dette, ma det
antas at pa enterpriserettens omrade vil det foreligge en rettingsplikt, da

enterprengren vil ha de beste forutsetningene for a rette mangelen.

Folgelig ma det vurderes om Bygg AS har en plikt til & rette skadene.
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At man kan gjore gjeldende retting som misligholdsbefoyelse fordrer at det

foreligger en mangel som kreditor ikke har risikoen for - dette uttrykkes
eksempelvis i buofl. § 25, der mangel ikke foreligger dersom avviket fra

kontraktsmessig oppfyllelse falger av "forhold pa forbrukarens side".

Spersmalet blir folgelig om manglene ved byggetomten som forarsaket skadene

i leilighetene er noe Eiendom AS har risikoen for.

I entrepriseretten er det anerkjent som et alminnelig prinsipp at
grunnforholdenes beskaffenhet vil veere byggherrens risiko. Prinsippet er
begrunnet i reelle hensyn som tilsier at det er gunstigere at byggherrens
oppfordres til 4 undersgke grunnforholdene grundig, i stedet for at de ulike
entreprengrene byggherren kontraherer med gjor det samme. Dette taler
folgelig i sterk grad for et Eiendom AS som byggherre har risikoen for

grunnforholdene.

Hvis man pa den andre siden kan pavise at entreprengren etter vanlig
undersgkelse burde ha oppdaget de seregne omstendighetene ved
grunnforholdet i var sak - nemlig at det var et underliggende avfallsdeponi som
gjorde byggetomten ustabil - og at entreprengr likevel ikke tok hgyde for dette
ved konstruksjonen, vil det vare i strid med de kravene til aktsomhet man kan
stille til entreprengren. Det vil gi grunnlag for at entrepreneren ber bare

risikoen knyttet til grunnforholdene.

I var sak gir faktum imidlertid fa holdpeunkter for 4 anta at Bygg As eller
Grunnarbeid AS ved oppferingen oppdaget de nevnte omstnedighetene, eller at
de ikke foretok utforelsen pa en vanlig, faglig god mate. I lys av dette er det
narliggende & falle tilbake pa hovedregelen om at Eiendom AS som byggherre
beerer risikoen for grunnforholdenes beskaffenhet. Da dette prinsippet gjelder
generelt, vil det heller ikke kunne tillegges betydning at Bygg AS sitt tilbud ikke
inneholdt et forbehold om byggetomtens beskaffenhet.
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Manglene ved byggetomten som forarsaket skadene i leilighetene er folgelig noe

Eiendom AS har risikoen for.

Bygg AS har ikke plikt til & rette skadene.

Konklusjonen er utbedringskravet ikke kan fremmes mot Bygg AS fordi

Eiendom AS har risikoen for skjulte mangler ved byggetomten.

Videre krever Bygg AS at Eiendom AS dekket de padratte kostnadene til a
utbedre gulvene. Eiendom AS bestrider kravet begrunnet i at Bygg AS i 2018 og

2019 frivillig hadde dekket utbedringskostnadene uten a ta noe som helst
forbehold.

Det rettslige sporsmalet er om Eiendom AS méa dekke de padratte kostnadene til

a utbedre gulvene.

Ettersom Bygg As krever dekket utbedringskostnadene som folge av det de
mener var en betaling uten rettslig forpliktelse til det, altsa en "feilbetaling", ma
det vurderes om de kan kreve utgiftene dekket av Eiendom AS etter den

ulovfestede laeren om condictio indebiti.

Vart tilfelle skiller seg noe fra det man normalt anser som feilbetalinger, men i
lys av at den grunnleggende tematikken er lik, nemlig at noen har betalt noe til
en annen eller pa vegne av en annen som vedkommende ikke hadde rettslig

plikt til, vurderes det etter denne leeren.

I teorien oppstilles det to inngangsvilkar for at laeren om condictio indebiti far
anvendelse. Det ma ha blitt foretatt en formuesoverfering, og den ma for det

andre ha blitt foretatt uten en korresponderened rettslig forpliktelse til det.
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Det er klart at Bygg As foretok en formuesoverforing da de dekket

utbedringskostnadene. Det ma vurderes om dette var uten en korresponderende
rettslig forpliktelse til det.

Som nevnt over er det et alminnelig obligasjonsrettslig prinsipp at det ikke
foreligger mangel dersom avviket fra kontraktsmessig oppfyllelse skyldes
forhold pa kreditors side. Jeg henviser til det som er nevnt over om byggherrens
risiko for grunnforholdene. Etter dette hadde ikke Bygg AS en utbedringsplikt
hva gjaldt skadene som oppstod i gulvet av bygningen, da disse oppstod som en
folge av de underliggende grunnforholdene. De pliktet heller ikke a padra
kostnadene ved utbedringen. Folgelig er det andre inngangsvilkaret oppfylt.

Videre ma det foretas en helhetsvurdering om "tilbakeforing" skal skje, altsd om
Eiendom AS plikter & dekke de utgiftene Bygg As hadde til utbedringen. Enkelte
i teorien, bl.a. Lilleholt og Otterstrom mener det gjelder en presumsjon om
tilbakeforing der inngangsvilkarene er oppfylt. I lys av at Hayesterett henviser
til en helhetsvurdering uansett, foretar jeg denne. Det ma gjores en helt konkret
rimelighetsvurdering, hvor hensynet til at betaleren ber tillates & korrigere
uriktige oppgjor — korreksjonshensynet — star mot hensynet til at mottakeren
ber kunne anse oppgjoret avsluttet — oppgjorshensynet. jf Rt 1985 s. 290 Birgo

pa side 294. Relevante momenter er partenes aktsomhet og innrettelse.

Vurderingstemaet er om det er rimelig at Eiendom AS dekker

utbedringskostnadene.

At Eiendom As innstilte seg pa at Bygg As frivillig dekket utbedringskostnadene
kan tyde pa en viss innrettelse om at oppgjoret nar det gjaldt
utbedringskostnadene var endelig foretatt. Dette vil tale mot at det er rimelig at

Eiendom As dekker utbedringskostnadene.

P& den andre siden kan man ikke karakterisere Bygg AS sin dekning av
utbedringskostnadene som "frivillig" - den ble foretatt med en feilaktig
antagelse om at de var rettslig forpliktet til det, ettersom de var i faktisk

villfarelse om arsakene til skadene pa gulvet. I lys av dette fremstar
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korreksjonshensynet a veie tyngre enn den innrettelsen som oppstod for

Eiendom AS. Dette taler sterkt for at det er rimelig at Eiendom AS dekker
utbedringskostnadene. Jeg legger avgjorende vekt pa korreksjonshensynet og

kommer til at det er rimelig at Eiendom AS dekker utbedringskostnadene.

Bygg AS kan kreve utgiftene dekket av Eiendom AS etter den ulovfestede laeren

om condictio indebiti.

Konklusjonen er at Eiendom AS ma dekke de padratte kostnadene til &4 utbedre

gulvene.

Videre oppstar det tvist mellom kjoperne av leilighetene og Property AS.

Kjoperne av leilighetene krever erstatning fra Property AS basert pa det
alminnelige skyldansvaret utenfor kontrakt. Property AS bestrider at de kan

holdes erstatningsansvarlige.

Det overordnede rettslige spersmalet er om kjoperne av leilighetene kan kreve

erstatning fra Property AS.

- Etter at kjoperne ble oppmerksomme pa at daglig leder i Property AS hadde
vaert kjent med at eiendommen hadde vaert brukt som avfallsdeponi, uten &
opplyse Eiendom AS om dette, krevde kjoperne erstatning av Property AS basert

pa det alminnelige skyldansvaret utenfor kontrakt.
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Det kan reises spgrsmal om man ma vurdere om direktekravsreglene kommer til
anvendelse, eksempelvis ville reglene i bustadoppferingsloven § 37 vaere aktuelle.
Imidlertid er erstatningskravet fremmet etter reglene som gjelder for
deliktserstatning, slik at det etter kjopernes anforsler ikke er aktuelt a vurdere
dette.

Property AS anforer at reglene om erstatning utenfor kontrakt ikke kunne

brukes til 4 omga reglene om foreldelse.

Det det er enighet om at kravet er foreldet etter reglene i foreldelsesloven §§ 3
og 10, innebarer dette at Property AS mener at man ikke kan anvende reglene
om erstatning utenfor kontrakt for 8 omga de reglene om foreldelse som gjelder
for krav som "springer ut av kontrakt", jf. fl. § 9 tredje ledd. Dersom man kan
anvende reglene om erstatning utenfor kontrakt er det enighet om at kravet ikke
er foreldet etter fl. § 9 forste ledd.

Det ma folgelig vurderes om det i dette tilfelle er adgang til 4 anvende reglene

om erstatning utenfor kontrakt.

Hayesterett har i de sdkalte Bori dommene vurdert saker som likner pa tilfellet i
var sak, og har forst og fremst i den forste Bori-dommen Rt. 2015 s- 276
kommet til at det er et gjennomgaende prinsipp at at den som har flere grunnlag
for et krav kan velge hvilket av disse han vil gjore gjeldende, jf. avsnitt 36.
Folgelig vurderte ikke Hoyesterett om et direktekrav kunne gjores gjeldende
mot parten Bori BBI etter regelen i bustadoppferingslova § 37, som kunne veert
et aktuelt grunnlag i var sak. jf. ovenfor. At erstatningsreglene utenfor kontrakt
kunne gjores gjeldende i kontraktskjeder er videre fastslatt av Hayesterett i

Solem dommen Hr-2020-312-A og HR-2017-1834-A.

Dette er imidlertid ikke ansett helt uproblematisk. I teorien har det blitt reist
innvendinger mot a anvende erstatningsreglene utenfor kontrakt i

kontraktskjeder, ettersom det griper in i den finmaskede ansvarsreguleringen i
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kontraktene og kan ogas forrykke balansen mellom kontraktspartene. Dette er

relevant da det i samtlige saker som er nevnt over, ofte kalt "Bori-dommene",
var ganske klart at et kravene etter reglene som folger av kontraktserstatning
var bortfalt som folge av sen reklamasjon eller foreldelse. Kritikken er ogsé reist
av mindretallet i Bori-dommen. Dette ligner folgelig pa tilfellet i var sak, da et
ansvar etter reglene i kontrakt vil anses foreldet etter fl. §§ 3 og 10. Disse
innvendinger vil tale imot at det er adgang til & anvende reglene om erstanting

utenfor kontrakt i dette tilfelle.

P& den andre siden er problematikken kommentert av Hoyesterett selv, i Solem
dommen i avsnitt 45. Her valgte Hoyesterett & ikke se naermere pa diskusjonen,
og mente at de rettssetninger som var slatt fast gjennom de tidligere dommene
ma ha hatt innvendingene mot deliktsansvar i kontraktskjeder for oye. I lys av
en klar og giennomgaende Hayesterettspraksis ser jeg ikke at innvendingene
nevnt i teorien kan tillegges avgjorende vekt. Falgelig er det naerliggende a
konstatere at grunn til at det i dette tilfelle er adgang til & anvende reglene om

erstatning utenfor kontrakt.

Videre ma man over til den konkrete vurderingen i var sak. I Solem-dommen
avsnitt 46 tar Hoyesterett forst for seg om det foreligger ansvarsgrunnlag ved
uaktsomme pliktbrudd fra "debitor" sin side. Jeg vurderer folgelig dette forst.
Kjernen etter det alminnelige skyldansvaret er hvorvidt skadevolder kunne og
burde ha handlet annerledes, jf. det som er nevnt over i besvarelsen om kravene

til forsvarlighet.

I var sak anfores det som uaktsomt at Property ikke opplyste om at eiendommen
tidligere hadde vert brukt som avfallsdeponering. Property anforer at de ike var

pliktig til 4 opplyse om dette.

Det ma forst vurderes om det var et pliktbrudd at Property AS ikke opplyste om
hva eiendommen tidligere hadde vaert brukt til. Det gjelder som et alminnelig

obligasjonsrettsig prinsipp at selgeren plikter & gi opplysning om vesentlige
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ofrhold ved tingen sm han matte kjenne til, og som kjoper hadde gurnn til &

regne med a fa, dersom unnlatelsen kan antas & ha innvirket pa kjopet.
Prinsippet er lovfestet i en rekke kontraktslover, og i kjl. § 19 ogas for tilfeller der
en eiendom er solgt "som den er". I lys av dette er det nerliggende at prinsippet

ogsa gjelder pa ulovfestet omrade, der selger har tatt et som den er forbehold.

Hva gjelder vilkarene om opplysningsplikten volder ingen av dem szrlig tvil, da
det er klart at Property kjente til at eiendommen var brukt som et avfallsdeponi,
og at dette er et vesentlig forhold som Eiendom AS ikke hadde spesielt gode
forutsetninger for a gjore seg kjent med , til tross for at de ogsa er

naringsdrivende.

Noe som er uklart er om dette ville ha innvirket pa kjopet, da Eiendom AS
uansett kjopte eiendommen til en "meget rimelig pris". Dette taler imot at det

ville ha innvirket.

PA den andre siden hadde Eienodm AS et form4l om & bygge boliger, og
naeringsbygg, som det antas at Property AS var kjent med. Dessuten ville en
opplysning om dette ha gitt grunnlag ofr Eiendom AS til 4 foreta ytterligere
undersgkelser om grunnforholdene. Folgelig ville nok ikke Eiendom AS inngatt
avtalen med samme vilkar dersom de visste at eiendommen hadde vart brukt

som avfallsdeponi.

Det er derfor naerliggende a legge til grunn Property As pliktet a fortelle om hva

eiendommen tidligere hadde vert brukt til.

Videre ma det vurderes om det var uaktsomt av Property AS & ikke opplyse om
dette.

At dette var en plikt for Property AS tilsier med tyngde at de burde ha opplyst

om dette - og at de derfor burde ha handlet annerledes.
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P& den andre siden kan det pastas at med Eiendom AS som naringsdrivende

medkontrahent hadde ikke Property AS sarlig oppfordring til 4 handle

annerledes. Dette taler mot at de handlet uaktsomt.

Ved avveiningen av de momenter som taler i hver sine retninger, legger jeg
avgjorende vekt pa at Property As var kjent med at Eiendom AS ville bruke
omrade til & bygge bolig og naeringsbygg, og at det pa grunn av usikkerheten
rundt muligheten til dette var avtalt en rimelig pris. At de var kjent med dette

tilsier derfor at det var uaktsomt & ikke opplyse om dette.

Det foreligger ansvarsgrunnlag etter det alminnelige skyldansvaret.

Kravet om ansvarsgrunnlag anses oppfylt.

Videre anses kravet til et skonomisk tap ogsa oppfylt, da kjeperne av leiligheten

ikke far dekket utbedringen av Eiendom As som har gatt konkurs.

Kravet til arsakssammenheng anses oppfylt da det er nerliggende at dersom
Property AS hadde opplyst om grunnforholdene om avfallsdeponi, ville ikke
skadene og tapene oppstatt.

Det ma videre foretas en samlet avveining av om kjopernes interesser er
erstatningsrettslig vernet, jf. Solem dommen avsnitt 46. Hoyesterett fremholder
at spersmalet om man kan kreve erstattet sitt tap direkte fra et tidligere ledd i
kontraktskjeden basert pa de alminnelige deliktserstatningsregelene, ma bero
pa en bredere avveining, hvor tapssituasjonen, karakteren av pliktbruddet og de
interesser som beskyttes og handhevingssynspunkter vil inng3, jf. Rt. 2015 s.
276 avsnitt 26. Utgangspunktet for hvorfor et slikt ansvar kunne vurderes var at
Bori BBL hadde opptradt "uforsvarlig nettopp med henbikk pa den

tapssituasjonen som oppstod" for kravshaverne.
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Karakteren av pliktbruddet vil veere av stor betydning i den bredere

avveiningen. Et gjennomgaende trekk i de tre Bori-dommene er
erstatningsansvar var aktuelt der den kravet rettes mot hadde handlet "grovt
uaktsomt", jf. HR-2017-1834-A avsnitt 51. I dommene var det dessuten tale om

pliktbrudd i form av brudd pa offentligrettslige krav.

I var sak er det tale om et pliktbrudd i form av en forsemmelse av
opplysningsplikten. Som nevnt over var det noe tvil ved om dette i lys av de to
partenes stilling kunne betraktes som uaktsomt, det er konstatert at de handlet

uaktsomt. Dette vil tale for at kjgpernes interesser er erstatningsrettslig vernet.

Pa den andre siden kan det at pliktbruddet vanskelig kan anses grovt uaktsomt i
lys av partenes stilling som naeringsdrivende, og den meget rimelige prisen, tale

mot at kjgperenes interesser er erstatningsrettslig vernet.

Videre ma det vektlegges at det i Bori-dommene var brudd pa offentligrettslige
krav, noe som ikke forkeommer i var sak. Det er dermed uklart hvordan

Hoyesterett ville vurdert et pliktbrudd i form av misligholdt opplysningsplikt.

Hva gjelder tapssituasjonen er det slik at kjoperne av leiligheten har et
utbedringskrav mot Eiendom As, som sent pa hagsten 2022 gikk konkurs - de har
folgelig ingen andre a rette kravet sitt mot. De har behov for utbedring da bygget
ikke kan brukes uten dette, grunnet de alvorlige setningsproblemene.
Tapssituasjonen er reell, og kan sammenlignes med det HR vektlegger i Solem

at kjoperne var stilt i en svert vanskelig situasjon.

Jeg legger likevel avgjorende vekt pa at pliktbruddet ikke anses grovt uaktsomt,

slik at avveiningen ma sla ut til ulempe for kjoperne av leilighetene.

Konklusjonen er at kjoperne ikke kan fremme kravet etter alminnelig

deliktserstatningsregler.
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Ord: 4779
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