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JU-404	/	JU-405,	generell	informasjon

Emnekode:	JU-404	/	JU-405
Emnenavn:	Kontraktsrett,	inkludert	offentligrettslige	avtaler	/	Kontraktsrett
	
Dato:	11.12.2018
Varighet:	5	/	4	timer
	
Tillatte	hjelpemidler:	Lovsamlinger	og	utskrifter	fra	Lovdata
	
-------------------------------
	
Det	forekommer	av	og	til	spørsmål	om	bruk	av	eksamensbesvarelser	til	undervisnings-	og	læringsformål.
Universitetet	trenger	kandidatens	tillatelse	til		at	besvarelsen	kan	benyttes	til	dette.	Besvarelsen	vil	være
anonym.
Tillater	du	at	din	eksamensbesvarelse	blir	brukt	til	slikt	formål?
Velg	et	alternativ

	

Ja

Nei

Besvart.

1 JU-404	/	JU-405	spørsmål	1

Peder	Ås	driver	butikken	Power	Kristiansand	som	har	spesialisert	seg	på	salg	av	elektriske	produkter	som	Tv,
PC’er,	telefoner	og	lignende.	Han	annonserer	for	sine	varer	både	via	post	og	nett.	I	nettbutikken	legger	han
jevnlig	ut	utvalgte	produkter	under	overskriften	«Nettkupp».	Det	sistnevnte	tiltaket	hadde	vist	seg	å	være	meget
populært	og	mange	faste	brukere	av	nettbutikken	blir	varslet	når	slike	produkter	legges	ut.	Den	17.mai	2018	kl
1200	la	Ås	ut	Nettkupp	av	Iphone	XS	Max.	I	annonsen	stod	følgende:
	
«Nettkupp:	Iphone	XS	Max	kr.	5990	(max	2	stk.	pr	kunde	/	telefonen	selges	uten	abonnement)».
	
Lars	Vold	hadde	i	flere	år	hatt	nettkonto	hos	Power	Kristiansand.	Han	fulgte	interessant	med	på	alle	tilbudene
som	ble	annonsert	her	og	av	Lefdal	og	Expert.	Flere	ganger	hadde	han	gjort	meget	gode	kjøp.	Når	han	så
annonsen	fra	Power	som	han	nesten	ikke	kunne	tro	var	sant,	slo	han	straks	til	og	reserverte	2	stykker	som
straks	ble	betalt	via	bankkort.	Bestillings-	og	ordrebekreftelsen	kom	straks.
	
Den	21.mai	fikk	Lars	en	mail	fra	Peder	med	beskjed	om	at	ordren	var	kansellert	grunnet	feilprising.	Veiledende
pris	for	telefonen	ble	oppgitt	å	være	kr	14	990.	Peder	opplyste	også	om	at	pengene	var	tilbakeført	bankkortet
som	var	benyttet	ved	kjøpet.
	
Lars	Vold	ble	ikke	begeistret	for	beskjeden	han	fikk	og	reklamerte	samtidig	som	han	krevde	avtalen	oppfylt
etter	sin	ordlyd.	Peder	Ås	på	sin	side	avviste	dette	og	anførte	at	Lars	ved	å	ha	krysset	av	i	rubrikken	«Jeg
godtar	betingelser»	hvor	kjøpsvilkårene	var	nærmere	angitt.	Blant	annet	stod	det	der	at	Power	tok	forbehold
om	kansellering	av	ordre	grunnet	feilprising.
	
Peder	Ås	fremholdt	at	den	veiledende	prisen	på	telefonen	var	kr	14	990	og	at	Power	skulle	ha	den	til	Nettkupp
til	kr	12	600	men	at	det	skjedde	en	feil	med	prisingen	slik	at	den	i	noen	få	minutter	ble	liggende	ute	med	prisen
5990.	Peder	anførte	videre	at	Power	alltid	går	langt	i	å	løse	opp	saker	med	kunder	men	at	et	misforhold	på
40%	rabatt	på	en	vare	priset	til	kr	14990	for	enhver	må	fremstå	som	en	åpenbar	feil.
	
Spørsmål	1:	Er	Peder	Ås	v/	Power	Kristiansand	forpliktet	til	å	levere	varene	til	kr.	5990	x	2?
	
Skriv	ditt	svar	her...

Problemstillingen	er	om	Peder	Ås	har	inngått	en	rettslig	bindende	avtale
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med	Lars	Vold	og	således	er	forpliktet	å	levere	varene	til	kr.	5990	x	2.	

	

Rettslig	grunnlag	vil	her	være	avtaleloven	§36	hvor	en	ser	på	om	avtalen

kan	helt	eller	delvis	settes	til	side	eller	endres	for	så	vidt	det	ville	virke

urimelig	eller	være	i	strid	med	god	forretningsskikk	å	gjøre	den

gjeldende.	Dette	vil	bli	supplementert	med	juridisk	teori	og	rettspraksis

fra	Høyesterett.	

	

Det	fremkommer	av	faktum	at	Lars	Vold	og	Peder	Ås	(videre	Vold	og	Ås)

er	uenige	rundt	avtalen.	Det	ble	fremlagt	et	"nettkupp"	hos	Power

Kristiansand	hvor	en	iPhone	XS	MAX	var	gjenstand	for	salg.	Det	ble	her

foretatt	en	feilprising.	Vold	hevder	at	avtalen	skal	bli	oppfylt	etter	sin

ordlyd,	hvor	Ås	på	sin	side	avviste	dette	og	anførte	at	Vold	ved	å	ha

krysset	av	i	rubrikken	"Jeg	godtar	betingelser"	hvor	kjøpsvilkårene	var

nærmere	angitt.	Her	fremkom	det	at	Power	tok	forebold	om	kansellering

av	ordre	grunnet	feilprising.	Det	er	på	det	rene	at	det	blitt	fremlagt	et

tilbud	av	Ås	etter	avtalelovens	forstand,	og	at	den	således	ble	fulgt	opp	og

aksptert	av	Vold.	Det	kan	således	her	henvises	til	formfrihetsprinsippet

som	utledes	av	NL	§5-1-1	hvor	det	sies	at	avtaler	kan	tilbydes	og

aksepteres	i	sin	frie	form,	så	de	kan	fremstå	i	både	skriftlig	og	muntlig

form.	Etter	NL	§5-1-1	sies	det	at	alle	avtaler	skal	holdes,	noe	som	således

taler	for	at	avtalen	står.	

	

I	avtalenloven	§36	fremkommer	det	altså	som	nevnt	over	at	en	avtale	kan

helt	eller	delvis	settes	til	side	eller	endres	for	så	vidt	det	ville	virke

urimelig	eller	være	i	strid	med	god	forretningsskikk	å	gjøre	den

gjeldende.	Videre	i	bestemmelsens	andre	ledd	står	det	at	ved	avgjørelsen

tas	hensyn	ikke	bare	til	avtalens	innhold,	partenes	stilling	og	forholdene

ved	avtalens	inngåelse,	men	også	til	senere	inntrådte	forhold	og

omstendighetene	for	øvring.	Det	er	også	på	det	rene	at	rettspraksis	er	det

således	høy	terskel	for	å	anvende	denne	loven.	

	

Sentralt	blir	da	å	se	på	avtalens	innhold	hvor	det	fremkommer	av	faktum
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at	det	ble	lagt	ut	et	særdeles	godt	tilbud	på	en	iPhone,	hvor	prisen	var

pålydende	kr.	5990	og	det	kun	var	lov	å	kjøpe	to	stykk	per	kunde.	Dette

ble	fremlagt	som	et	tilbud	via	email	og	på	partens	hjemmeside.	Således

taler	dette	for	at	det	foreligger	en	avtale.	Videre	i	avtalen	vises	det	til	at

det	var	vedlagt	betingelser	som	den	kjøpende	part	måtte	krysse	av	før

han	kunne	gjennomføre	salget,	dette	gjorde	således	den	kjøpende	part,

Vold.	I	disse	betingelsene	hadde	Ås	tar	forbehold	mot	feilprising,	og

ettersom	da	Vold	hadde	godtatt	disse	betingelsene,	og	at	han	som	kjøper

kan	antas	å	lese	disse	betingelsene	selv	om	det	i	praksis	ofte	bare	avhukes

da	disse	bestemmelsene	pleier	å	følge	standardbetingelser.	Ettersom

denne	informasjonen	var	innlagt	i	avtalen	taler	dette	for	at	en	avtale	ikke

foreligger.	

	

Videre	skal	en	se	på	partenes	stilling,	hvor	det	således	tyder	på	at	Ås	som

selger	er	den	sterke	part.	Han	driver	Power	Kristiansand	og	er	følgelig

den	med	bredest	erfaring	vedrørende	iPhone	XS	MAX.	Det	kommer

videre	av	faktum	at	Vold	staks	tenkte	at	dette	tilbudet	var	for	godt	til	å

være	sant,	og	slo	til	umiddelbart.	Det	er	på	det	rene	at	Ås	er	den	sterke

part,	og	som	selger	står	for	risikoen	når	han	fremlegger	et	tilbud	overfor

kjøper.	Dette	tyder	derfor	på	at	det	foreligger	en	avtale.	

	

Forholdene	ved	avtalens	inngåelse	er	rimelig	godt	avklart	i	drøftelsen

ovenfor,	hvor	det	ble	fremlagt	et	tilbud	av	Ås,	som	Vold	umiddelbart	slo

til	på.	Det	ble	altså	fremlagt	en	betingelse	som	gjorde	det	mulig	for	selger

å	kansellere	om	det	var	en	feilprising.	En	kan	vurdere	omfanget	av

prisfeilen,	hvor	det	i	dette	tilfellet	tilsvarer	nærmere	40%	av	hva	som	var

ment	som	tilbud,	men	som	den	svake	part	har	allikevel	Vold	ikke	utnyttet

noen	forhold,	og	bare	tatt	tilbudet	til	etteretning.	Dette	viser	da	til

lojalitetsprinsippet	hvor	Vold	ikke	har	utnyttet	den	annen	part	til	å	få	en

avtale	for	hans	egen	vinning,	ettersom	dette	var	en	feil	fremlagt	på

selgers	side.	Således	taler	dette	for	at	det	foreligger	en	avtale.	

	

Senere	inntrådte	forhold	og	omstendighetene	for	øvrig	er	også	noe	som
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bør	vektlegges	i	denne	oppgavetvisten.	I	ettertid	mottok	Vold	en	mail	på

at	kjøpet	hans	var	kansellert	og	pengene	tilbakeført	ettersom	det	forelå

en	feilprising.	Det	viste	seg	at	prisen	var	nært	1/3	av	veiledende	pris	og

40%	av	hva	som	var	ment	å	være	tilbudet.	Det	er	rimelig	å	anta	at	Ås	tok

kontakt	med	Vold	når	han	oppdaget	feilen,	og	det	er	rimelig	å	anslå	at

dette	ble	gjort	innen	rimelig	tid	etter	kjøpet.	Det	er	vel	også	vanlig

kutyme	i	slike	kjøp	og	salg	tilfeller	at	tilbyderen	har	sikret	seg	slike

betingelser.	Denne	feilprisingen	kan	en	med	rimelighet	anta	er	en

feilprisning,	og	ikke	at	selger	istedenfor	angrer	og	trakk	tilbake	tilbudet.

Slike	tilfeller	hvor	en	ny	modell	av	iPhone	fremkommer	til	1/3	av

veiledende	pris	tror	jeg	aldri	har	funnet	sted	tidligere.	

	

Det	at	Vold	aksepterte	tilbudet	kan	ikke	ses	på	som	i	strid	mot	god

forretningsskikk	ettersom	han	som	den	svake	part	kun	svarte	på	et	tilbud

som	forelå.	En	kan	allikevel	si	at	det	er	urimelig	å	gjøre	tilbudet

gjeldende	i	den	grad	at	tilbudet	kun	forelå	i	noen	få	minutter	før

feilprisningen	ble	endret	og	således	rettet	til	riktig	pris.	Dette	taler	jo	for

at	tilbudet	ikke	fremlå	for	alle	gjennom	hele	dagen	og	en	kan	da	på

mange	måter	si	at	det	kan	virke	urimelig	å	gjøre	avtalen	gjeldende.	

	

Det	er	flere	momenter	ovenfor	som	er	blitt	drøftet,	hvor	de	taler	både	for

og	imot	at	avtalen	skal	gjøres	gjeldende.	Det	fremkommer	også	som

tidligere	nevnt	det	fra	rettspraksis	er	høy	terskel	for	å	gjøre	denne

bestemmelsen	gjeldende.	Det	er	allikevel	på	det	rene	at	det	i	avtalens

innhold	ble	fremlagt	betingelser	rundt	feilprising,	og	at	Vold	aksepterte

disse.	Det	er	også	urimelig	å	selge	en	telefon	tilsvarende	nærmere	15

000kr	til	i	underkant	av	6000kr.	Det	kan	således	ses	på	som

klanderverdig	fra	Ås	sin	side	å	fremlegge	dette	tilbudet,	men	ikke	i	den

grad	at	avtalen	skal	gjøres	gjeldende.	

	

Konklusjonen	blir	derfor	at	avtalen	ikke	gjøres	gjeldende	og	Peder	Ås	er

ikke	forpliktet	til	å	levere	varene.	
	

Besvart.



JU-405	1	Kontraktsrett Candidate	3203

6/13

2 JU-404	/	JU-405	spørsmål	2

Tobias	Holm	var	på	jakt	etter	ny	båt.	Han	ønsket	seg	en	skjærgårdsjeep	som	var	relativt	ny	og	i	god	stand.
Lillevik	Båt	A/S	hadde	nylig	fått	inn	en	skjærgårdsjeep	som	Holm	fattet	interesse	for.	Han	tok	kontakt	med
Marte	Kirkerud	som	arbeidet	som	selger	hos	Lillevik	Båt	for	å	undersøke	båten	nærmere.	Det	kom	frem	at
båten	siden	den	var	ny	i	2010	hadde	vært	til	service	både	på	våren	og	høsten	hvert	år	ved	Lillevik	Båt.	Båten
så	nærmest	ut	som	ny	og	var	således	i	meget	god	stand	ifølge	Kirkerud.	Tobias	ble	så	interessert	at	han	gjerne
ville	ha	en	prøvetur.	Etter	å	ha	prøvd	båten	så	bestemte	han	seg	for	å	slå	til	på	tilbudet.	Han	forhandlet	med
Kirkerud	om	pris	og	de	ble	enige	om	at	han	skulle	betale	kr	150	000.	Kontrakten	de	underskrev	inneholdt
reservasjon	om	at	båten	var	solgt	som	den	er.
	
Tobias	overtok	båten	i	september	2017.	Utover	høsten	2017	merket	Tobias	at	starteren	var	dårlig.	Han	leide
lagerplass	til	båten	bla.	for	å	arbeide	med	den	om	vinteren.	Under	arbeidet	med	motoren	oppdaget	han	at	det
var	mye	rust	under	eksosrørene.	Som	følge	av	det	bestilte	han	reparatør.	Reparatøren	konstaterte	at	det	forelå
motorskade	som	følge	av	manglende	vinterkonservering	/	lagring.	Dette	hadde	ledet	til	frostskade	som	innebar
at	saltvann	har	rent	inn	i	sylinder	og	ført	til	rust	i	den	med	følge	av	at	motoren	rustet	fast	innvendig.	Ifølge
reparatørens	redegjørelse	fra	12	januar	2018	så	hadde	frostskaden	«medført	at	saltvann	har	blitt	kastet	rundt	i
motoren	og	påført	skade/rust	på	motor	og	elektrisk	opplegg	i	motoren.	Saltvann	har	også	kommet	inn	i
sylinderne	og	gjort	at	motoren	ruster	fast!».
	
Prisoverslaget	fra	reparatøren	beløp	seg	til	kr.	78000	for	å	utbedre	skadene	som	følge	av	rusten.	På	bakgrunn
av	dette	reklamerte	Tobias	til	Lillevik	båt	på	mangelen	med	motoren	med	krav	om	retting	eller	prisavslag
tilsvarende	de	78000	kr.
	
Lillevik	båt	avviste	kravet.	De	viste	til	at	båten	var	solgt	som	den	er.	Tobias	hadde	prøvekjørt	båten	og	båten
gikk	da	som	den	skulle.	Rustskaden	måtte	ifølge	Lillevik	båt	ha	kommet	etter	at	han	fikk	den	overlevert.	Som
følge	av	dette	avviste	de	alle	krav	fra	Tobias,	og	under	enhver	omstendighet	var	båten	solgt	som	den	er	slik	at
Tobias	ikke	hadde	noe	krav	å	komme	med.
	
Spørsmål	2:	Har	båten	til	Tobias	en	mangel?
	
Skriv	ditt	svar	her...

Problemstillingen	i	denne	oppgaven	er	om	det	foreligger	en	mangel	ved

båten	til	Tobias	Holm.	

	

Rettslig	grunnlag	er	Forbrukerkjøpsloven	ettersom	det	her	foreligger	et

forbrukerkjøp	hvor	salg	av	ting	til	en	forbruker	når	selgeren	opptrer	i

næringsvirksomhet	jf.	§1	andre	ledd.	Således	er	Tobias	Holm	forbruker

ettersom	han	ikke	opptrer	som	ledd	i	en	næringsvirksomhet,	hvor	da

Marte	Kirkerud	er	en	selger	som	opptrer	i	næringsvirksomhet	jf.	§1

tredje	og	fjerde	ledd.	Videre	vil	en	se	på	kapittel	4	i	forbrukerkjøpsloven

vedrørende	tingens	egenskaper,	mangler	mv.	Det	vil	videre	bli	brukt

rettspraksis	og	juridisk	teori	for	å	besvare	oppgaven.	

	

Det	fremgår	av	faktum	at	Tobias	reklamerte	til	Lillevik	båt	på	mangelen

med	motoren	med	krav	om	retting	eller	prisavslag	tilsvarende	de	78

000kr	prisoverslaget	lød	på	for	å	utbedre	skadene	som	følge	av	rusten.

Prisoverslaget	må	kunne	ses	på	som	vesentlig	ettersom	det	tilsvarer	over
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halvparten	av	prisen.	Det	fremkommer	videre	av	kontrakten	at	båten	er

"solgt	som	den	er"	og	Lillevik	båt	avviser	dermed	kategorisk	at	det	er	de

som	har	ansvaret.	De	hevder	også	at	skaden	på	båten	må	ha	kommet

etter	at	han	fikk	den	overlevert.	En	vil	her	se	på	kapittel	4	vedrørende

tingens	egenskaper,	mangler	mv.	

	

Det	er	§17	i	forbrukerloven	som	tar	for	seg	ting	solgt	"som	den	er".	Av

paragrafen	fremkommer	det	i	første	ledd	at	"selv	om	tingen	er	solgt	"som

den	er"	eller	med	lignende	alminnelige	forhold,	foreligger	det	en	mangel

når	tingen	er	i	dårlige	stand	enn	forbrukeren	med	rimelighet	hadde

grunn	til	å	forvente	på	bakgrunn	av	forbeholdet,	kjøpesummens	størrelse

og	forholdene	ellers".	

	

Om	en	ser	på	hva	som	blir	sagt	mellom	partene,	fremkommer	det	av

Marte	Kirkerud	at	båten	er	i	meget	god	stand.	Det	fremkommer	også	av

faktum	at	Marte	Kirkerud	opplyser	at	båten	har	hatt	to	årlige	servicer.

Det	fremkommer	også	av	faktum	at	båten	er	7	år	gammel	frem	fremstår

som	ny.	Personlig	har	jeg	en	del	erfaring	med	båter,	og	har	gjennom	min

tid	som	båteier	kjøpt	og	solgt	en	del	båter.	At	båten	er	7	år	gammel	er	på

ingen	måte	gammelt,	og	en	kan	med	rimelighet	anta	at	båten	da	har

gjennomført	innkjøring	og	med	opplysning	om	årlige	servicer	er	ikke

dette	skader	som	skal	kunne	oppstå	med	god	oppfølging.	På	bakgrunn	av

disse	opplysningene	er	det	rimelig	å	si	at	båten	er	i	dårligere	stand	enn

forbrukeren	med	rimelighet	hadde	grunn	til	å	forvente	på	bakgrunn	av

forbeholdet.	Dette	taler	for	at	det	foreligger	en	mangel.	

	

Det	er	likevel	nødvendig	å	se	på	andre	momenter	i	bestemmelsen.	Det	vil

være	sentralt	i	denne	drøftelsen	å	se	på	kjøpesummen.	Det	fremgår	av

oppgaven	at	båten	ble	solgt	for	150	000kr,	som	således	må	ses	på	som	en

vesentlig	sum.	Med	bakgrunn	i	denne	relativt	høye	summen	er	det

relativt	tydelig	at	tingen	er	i	dårligere	stand	enn	forbrukeren	med

rimelighet	har	til	grunn	å	forvente	på	bakgrunn	av	kjøpesummen.	Det	er

også	slik	at	det	som	i	hovedsak	koster	penger	på	en	båt	er	selve	motoren,
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nå	fremgår	det	ikke	motoreffekt	av	faktum,	og	det	er	således	vanskelig	å

anslå	annet	uten	å	spekulere	i	faktum.	Dette	taler	for	at	det	foreligger	en

mangel.	

	

Det	siste	momentet	i	bestemmelsen	er	forholdene	ellers.	Når	en

oppsøker	en	båtforhandler	hvor	det	er	aktører	som	fremstår	som

profesjonelle	vil	en	med	rimelighet	anta	at	båten	har	gjennomgått

omfattende	service	før	den	i	det	hele	tatt	blir	fremstilt	for	salg.	Når	en

velger	å	kjøpe	båt	av	en	forhandler	har	en	forventninger	om	at	objektene

de	selger	er	i	god	stand.	Når	det	da	også	fremkommer	at	båten	bare	er	7

år	gammel	og	har	vært	gjennom	to	årlige	servicer	kan	en	med	rimelighet

anta	at	båten	er	i	god	stand.	En	kan	da	med	rimelighet	si	at	båten	er	i

dårligere	stand	enn	Tobias	med	rimelighet	hadde	grunn	til	å	forvente	på

bakgrunn	av	forholdene	ellers.	

	

Det	fremkommer	videre	av	faktum	at	Lillevik	båt	legger	vekt	på	at	Tobias

prøvekjørte	båten	og	at	den	da	ikke	fremsto	som	mangelfull.	Det	er	av

rettspraksis	og	juridisk	teori	på	det	rene	at	Tobias	som	forbruker	ikke	har

undersøkelsesplikt,	og	når	han	da	kjøper	båten	hos	en	forhandler	som

også	medbringer	forventninger,	kan	en	ikke	forvente	at	Tobias	skal	foreta

omfattende	undersøkelser	av	motoren	før	han	velger	å	kjøpe	båten.	Det

faktum	at	starteren	ikke	fremsto	som	dårlig	når	Tobias	prøvekjørte	båten

er	umulig	å	tilsi,	og	det	fremkommer	heller	ikke	av	faktum.	Dette	kan

dermed	ikke	tillegges	mye	vektlegging	i	avgjørelsen	av	mangel.	

	

Det	kommer	også	av	§18	andre	ledd	at	"hvis	ikke	noe	annet	bevises,	skal

en	mangel	som	viser	seg	innen	seks	måneder	etter	risikoens	overgang,

formodes	å	ha	eksistert	ved	risikoens	overgang".	Dette	sammen	med

reparatøren	konstaterte	at	skadene	skyltes	manglende	vinterlagring	kan

en	med	rimelighet	anslå	at	mangelen	også	forelå	ved	risikoen	overgang.	

	

På	bakgrunn	av	drøftelsen	er	det	tydelig	at	det	foreligger	en	mangel	ved

båten.
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For	at	Tobias	skal	kunne	kreve	retting	eller	prisavslag	etter	§26	må	han

innen	rimelig	tid	etter	at	han	oppdaget	eller	burde	ha	oppdaget	den,	gi

selgeren	melding	om	at	han	vil	påberope	seg	mangelen	(reklamasjon)	jf.

§27.	Det	fremkommer	av	faktum	at	Tobias	i	løpet	av	høsten	2017

oppdaget	at	starteren	var	dårlig,	han	valgte	derfor	å	levere	båten	inn	til

en	reparatør	som	påviste	mangelen.	Det	fremkommer	ikke	av	faktum	når

Tobias	påberopte	mangelen	overfor	Lillevik	båt,	men	det	fremkommer	at

redegjørelsen	av	mangelen	forelå	12.	januar	2018	og	det	er	da	rimelig	å

anta	at	han	innen	kort	tid	kontaktet	Lillevik	båt.	Tobias	oppdaget

mangelen	på	høsten,	utenat	det	er	foretatt	nærmere	spesifikasjon,	men

det	fremkommer	videre	i	§27	første	ledd	annet	punktum	at	"Denne

fristen	for	å	reklamrere	kan	aldri	være	kortere	enn	to	måneder	fra	det

tidspunkt	da	forbrukeren	oppdaget	mangelen".	Tobias	oppdaget	rusten

(mangelen)	når	han	tok	inn	båten	for	vinterlagring	og	det	er	da	rimelig	å

anslå	at	han	er	innenfor	fristen	på	to	måneder	og	har	da	påberopt

mangelen	innen	rimelig	tid.	

	

Konklusjonen	blir	dermed	at	det	foreligger	en	mangel	på	båten.	

	

	

	

	
	

Besvart.

3 JU-404	/	JU-405	spørsmål	3

Selskapet	Periscopus	som	driver	med	eiendomsutvikling	hadde	i	1995	overtatt	en	bygård	i	Scweigaardsgate	i
Oslo.	Bygget	ble	i	1990	oppført	av	Thon	Eiendom.	Det	var	imidlertid	spesielle	avtaleforhold	vedrørende
oppføringen	av	bygget:	Leierne	som	skulle	bebo	bygget	hadde	den	gang	skutt	inn	60	%	av
oppføringskostnadene.	Som	følge	kapitalinnskuddet	hadde	de	fått	tinglyst	en	avtale	om	at	de	skulle	betale	en
årlig	leie	på	kr.	20	000	i	en	periode	på	60	år	(til	2050).
	
Med	tiden	som	har	gått	siden	1990	hevder	Periscopus	at	både	fallet	i	realverdien,	økte	skatter,	avgifter	og
andre	utgifter	har	ledet	til	at	avtalevilkårene	vedrørende	leie	er	blitt	urimelige	og	burde	endres.	Denne
utviklingen	hadde	særlig	eskalert	etter	at	Periscopus	hadde	overtatt	bygget.	Markedsleie	for	tilsvarende
leilighet	i	2018	er	rundt	20	000	pr	måned.	Justert	for	innskuddet	på	60	prosent	etter	dagens	omsetningsverdi
for	leiligheter	som	er	[fiksert	til]	kr.	7	000	000	vil	innskuddet	i	dagens	verdi	være	kr.	4	200	000.	Det	er	denne
verdien	Periscopus	mener	ny	leie	bør	baseres	på.	Som	følge	av	dette	hevder	Periscopus	beløpet	på	20000	kr
årlig	leie	må	oppjusteres	slik	at	den	nye	leien	baseres	på	månedlig	markedsleie	som	er	kr.	20	000.	Ny	leie	bør
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derfor	beregnes	slik	at	den	omfatter	40%	av	denne	verdien	som	gir	ny	månedlig	leie	på	kr.	8000	som	igjen	blir
kr.	96000	for	ett	års	leie.
	
Spørsmål	3:	Er	avtalevilkåret	om	leieforholdene	urimelige	og	bør	endres?
	
Kun	for	studenter	på	JU	404
Spørsmål	4:	Gjør	kort	rede	for	ulike	typer	fullmakter.
	
Skriv	ditt	svar	her...

Problemstillingen	i	denne	oppgaven	er	om	avtalevilkåret

vedrørende	leieforholdene	er	urimelige	med	tiden	som	har	gått	siden

avtaleinngåelsen	i	1995	og	som	følger	av	disse	urimelighetene	bør

endres.	

	

Rettslig	grunnlag	er	Husleieloven	av	26.	mars	1999	på	bakgrunn	av	at

loven	omhandler	avtaler	om	bruksrett	til	husrom	mot	vederlag.	Ved

urimeligheten	kan	en	også	se	på	avtalelovens	§36.	Det	vil	her	også	brukes

rettspraksis	og	juridisk	teori	som	hjelpemiddel	å	besvare	oppgavetvisten.	

	

Det	fremkommer	av	faktum	at	det	foreligger	en	avtale	om	at	det	skal

betales	en	årlig	leie	på	kr.	20	000	i	periode	på	60	år	(til	2050).

Periscopus	som	driver	med	utleie	av	bygget	hevdet	at	realverdien,	økte

skatter,	avgifter	og	andre	utgifter	har	ledet	til	at	avtalevilkårene

vedrørende	leie	er	blitt	urimelige	og	burde	endres.	Det	fremkommer	også

av	faktum	at	markedsleie	for	tilsvarende	leilighet	i	2018	er	rundt	20	000

pr.	måned.	Periscopus	har	derfor	beregens	en	ny	månedlig	leie	på	kr.

8000	som	igjen	blir	kr.	96	000	for	ett	års	leie.	Dette	tilsvarer	da	en

økning	i	årlig	leie	tilsvarende	70	000kr.	

	

	Det	kommer	av	husleieloven	§4-2	at	"hver	av	partene	kan	kreve	leien

endret	uten	oppsigelse	av	leieforholdet",	videre	i	bestemmelsen	kommer

det	begrensninger	som	lyder:	"endrigen	må	ikke	tilsvare	mer	enn

endringen	i	konsumprisindeksen	i	tiden	etter	siste	leiefastsettning"	og

"endringen	kan	tidligst	settes	i	verk	ett	år	etter	at	siste	leiefastsetting	ble

satt	i	verk,	og	den	annen	part	må	gis	skriftlig	varsel	med	minst	en	måneds

frist	før	endringen	kan	settes	i	verk".	Det	fremkommer	ikke	av	faktum	at

dette	ble	fremlagt	ved	en	skriftlig	varsel,	men	det	er	rimelig	å	anta	at	det
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er	nettopp	det	som	har	funnet	sted,	og	en	kan	da	ikke	foreta	den

eventuelle	endringen	før	en	måned	etter	dette	er	blitt	gjort	jf.	§4-2

bokstav	c.	Ut	i	fra	beregningene	fremvist	i	oppgaven	er	det	ingenting	som

tyder	på	at	disse	endringene	tilsvarer	mer	enn	endringen	i

konsumprisindeksen	i	den	tiden	etter	siste	leiefastsetting	jf.	§4-2	bokstav

a.	Det	fremkommer	også	av	faktum	at	de	har	hatt	et	leieforhold	i	28	år,

noe	som	da	også	oppfyller	begrensningen	om	at	det	ikke	kan	settes	i	verk

før	ett	år	etter	siste	leiefastsetting	ble	satt	i	verk	jf.	§4-2	bokstav	b.	

	

En	ser	fra	husleieloven	at	Periscopus	har	regelverket	på	sin	side	når	de

krever	å	gå	i	forhandlinger	vedrørende	ny	årlig	leie,	og	en	må	derfor	se

om	avtalen	fremstår	som	urimelig	etter	avtalelovens	§36.	

	

Etter	avtaleloven	§36	står	det	"en	avtale	kan	helt	eller	delvis	settes	til	side

eller	endres	for	så	vidt	det	ville	virke	urimelig	eller	være	i	strid	med	god

forretningsskikk	å	gjøre	den	gjeldende",	videre	i	bestemmelsen	står	det	at

avgjørelsen	ikke	bare	skal	ta	hensyn	til	avtalens	innhold,	partenes	stilling

og	forholdene	ved	avtalens	inngåelse,	men	også	til	senere	inntrådte

forhold	og	omstendighetene	for	øvrig.	

	

Sentralt	blir	her	då	å	starte	med	å	se	på	avtalens	innhold	som	ble	gjort	da

i	1990.	Dette	er	således	28	år	siden	og	mye	har	følgelig	endret	seg	på

denne	tiden.	Det	kommer	av	faktum	at	de	da	ble	enige	om	at	det	skulle

betales	en	årlig	leie	på	kr.	20	000	i	en	periode	på	60	år	(til	2050).	Det	er

her	på	det	rene	at	det	i	1990	da	ble	inngått	en	avtale	som	skulle	strekke

seg	over	60	år,	dette	kan	me	rimelighet	antas	å	ha	blitt	gjort	av	begge

parter	og	således	er	risikoen	for	videre	endringer	hos	partene	selv.	Dette

taler	for	at	avtalen	ikke	endres.	

	

Videre	skal	en	se	på	partenes	stilling,	hvor	Periscopus	er	en

eiendomsutvikler	som	med	rimelighet	kan	antas	å	kjenne	markedet

bedre	enn	leieboerne	som	er	boende	i	bygården.	Det	er	utenfor	en	hver

tvil	på	det	rene	at	Periscopus	her	er	den	part	som	skal	kjenne	markedet
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best,	og	såfremt	kunne	se	ved	avtalens	inngåelse	om	dette	ville	være

rimelig	om	la	oss	si	60	år.	Som	en	eiendomsutvikler	har	du	den	åpenbare

sterke	stillingen	hvor		en	skal	kunne	forvente	vil	kjenne	markedet	best.

Det	påpekes	at	markedet	først	hadde	store	endringer	etter	Periscopus	tok

del	i	avtalen.	Akkurat	det	punktet	vil	ikke	tillegges	særlig	vekt	under

dette	momentet,	og	det	taler	for	at	avtalen	skal	stå.	

	

Forholdene	ved	avtalens	inngåelse	er	i	stor	grad	blitt	håndtert	i

drøftelsen	ovenfor,	hvor	det	i	stor	grad	er	Periscopus	som	er	den	sterke

part.	Det	kommer	også	frem	at	beboerne	hadde	skutt	inn	60%	av

oppføringskostnadene.	Det	ble	også	ved	avtalens	inngåelse	blitt	gjort	en

avtale	om	at	leien	skulle	lyde	på	20	000kr	årlig	i	60	år.	Det	er	ingen	ting

som	ved	avtalens	inngåelse	tilsier	at	det	leder	mot	den	ene	eller	den

andre	part,	og	en	kan	med	det	ikke	ta	stilling	til	noe	ved	avtalens

inngåelse.	

	

Ved	senere	inntrådte	forhold	og	omstendighetene	forøvrig	kommer	en

inn	på	det	Periscopus	tar	for	seg	i	faktum.	Her	kommer	de	økte	skattene

inn,	fallet	i	realverdien,	avgifter	og	andre	utgifter	som	med	tiden	har

forekommet.	Det	er	på	det	rene	at	Periscopus	ønsker	å	øke	leien	fra	20

000kr	årlig	til	96	000kr	årlig.	Økning	må	her	ses	på	som	vesentlig.

Beregningene	foretatt	av	Periscopus	må	antas	å	være	innenfor

bestemmelsene	i	husleieloven	drøftet	ovenfor.	Det	at	verdien	på

tilsvarende	bygg	tilsvarer	en	leiepris	på	20	000kr	månedtlig,	noe	som

tilsvarer	årlig	leie	for	beborene,	må	ses	på	som	en	vesentlig	endring.

Såfremt	vil	det	også	være	urimelig	å	betale	leie	på	tilsvarende	20	000kr,

når	markedet	har	en	leie	som	pålyder	240	000kr.	Det	er	fra	faktum	vist

til	at	beboerene	gikk	inn	med	60%	og	følgelig	skal	den	nye	leien	regnes

med	40%	av	verdien	av	tilsvarende	bygg	i	dag,	da	pålydende	8000kr

månedtlig.	Disse	endringene	må	kunne	ses	på	som	urimelige	da	disse

forhandlingene	fant	sted	for	nærmere	30	år	siden.	Dette	taler	for	at	leien

er	urimelig	og	det	skal	gjøres	en	endring	av	avtalen.	
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Det	er	på	det	rene	at	Periscopus	er	den	sterke	part,	og	ved	avtalens

inngåelse	skulle	anta	at	leien	ville	endres.	I	så	måte	har	ikke	beboerene

fremstått	i	strid	med	god	forretningsskikk.	Det	er	alikevel	på	det	rene	at

det	virker	urimelig	å	gjøre	avtalen	gjeldende	når	en	så	markant	økning

har	funnet	sted.	Periscopus	har	også	husleieloven	på	sin	side	at	de	kan	gå

inn	i	forhandlinger	etter	§4-2.	

	

Konklusjonen	blir	derfor	at	avtalevilkåret	om	leieforholdene	er	urimelige

og	bør	endres.	
	

Besvart.


