
JU-405	1	Kontraktsrett Candidate	3204

1/10

JU-405Emnekode

Skriftlig	eksamenVurderingsform

11.12.2018	09:00Starttid

11.12.2018	13:00Sluttid

03.01.2019	00:59Sensurfrist

20.11.2019	13:24PDF	opprettet

Digital	EksamenOpprettet	av

KANDIDAT

3204

PRØVE

JU-405	1	Kontraktsrett



JU-405	1	Kontraktsrett Candidate	3204

2/10

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	selger	Peder	Ås	ved	Power	Kristiansand	er
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rettslig	forpliktet	til	å	levere	to	stykk	Iphone	XS	Max	til	kjøper	Lars	Vold

for	annonsert	pris	på	kr.	5990	x	2.	

	

Selger	Peder	Ås	opptrer	i	regi	av	Power	Kristisansand,	altså	i

næringsviksomhet,	mens	kjøper	Lars	Vold	opptrer	som	privatperson.

Dette	er	derfor	å	regne	som	et	forbrukerkjøp,	og	det	er

forbrukerkjøpslovens	regler	som	regulererer	videre	drøftelse	av

problemstillingen	jf	forbrukerkjøpsloven	(heretter	forkortettet

forbrkjl)	§1.	Det	rettslige	grunnlaget	er	forbrkjl	§55	samt	avtaleloven	§§	3

og	7.	

	

I	utangspuntket	er	det	her	ingen	tvil	om	at	en	avtale	ble	inngått.	Peder	i

Power	legger	ut	en	markedsføringsannonse,	med	vare	og	pris,	og	Lars

slår	til	på	tilbudet	og	fullfører	både	kjøp	og	betaling,	samt	får	dette

bekreftet	skriftlig.	Salgsbeløpet	blir	også	betalt	samtidig,	da	slike	varekjøp

reserveres	på	kundens	betalingskort	umiddelbart.	Dette	kan

derfor	tydelig	regnes	som	tilbud	og	aksept.	Aksepteten	er	også	innenfor

fristen,	da	aksepten	er	gjort	mens	tilbudet	var	aktivt	jf	avtaleloven	§3.	

	

Spørsmålet	videre	blir	selgers	rettigheter	til	kanselleringen	på	grunn	av

feilprising,	samt	kjøper	Lars	som	forbruker	sine	rettigheter	til

reklamasjon	med	krav	om	å	få	varene	levert	til	avtalt	pris.	Power	kan	i

utgangspunktet	ikke	heve	kjøpe	dersom	varen	er	betalt	forbrkjl	§45.

Power	har	imidlertid	tatt	forbehold	om	at	kjøpet	kan	kanselleres	på

bakgrunn	av	feilprising.	Dette	kan	tolkes	å	være	innenfor	bestemmelsene

i	forbrkjl	§55	om	forventede	kontraktsbrudd.	Dette	reguleres	i	kjøpsloven

§§61	og	62.	Her	gis	Power	rett	til	å	legge	inn	en	slik	forutsetning	jf

kjøpsloven	§61.	Det	kommer	frem	av	faktum	at	Lars	Vold	har	huket	av

for	at	han	godkjenner	avtalevilkårene,	som	spesifikt	gir	selger	rett	til

kansellering	av	ordre	på	bakgrunn	av	feilprising.	Spørsmålet	blir	da	om

det	er	naturlig	at	Lars	er	kjent	med	denne	delen	av	avtalen.	Da	han	har

huket	og	bekreftet	at	han	har	gjort	seg	kjent	med	denne	delen	av	avtalen.

Dette	momentet	trekker	derfor	i	favør	av	Power,	da	Lars	kan	han	tolkes	å
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burde	være	kjent	med	akuratt	denne	delen	av	avtalen.

	

Selv	om	de	har	lagt	inn	forbehold	om	kansellering,	kan	det	diskuteres	om

Power	gjennom	sin	missvisende	markedsføring	har	opptrått

krittikverdig,	ved	feilinformasjon	og	å	skape	falske	forhåpninger	hos

kunden.	Det	kan	også	stilles	spørsmålstegn	ved	deres	rutinger	på	prising

av	annonserte	varer.	Power	er	en	ledende	aktør	innenfor	salg	av

elektronikk	i	Norge,	og	burde	ha	meget	gode	rutiner	for	prising	av	varer

og	hvordan	dette	fremsitlles	for	forbrukeren	gjennom	kampanjer	og

markedsføring.	Selv	om	de	tar	forbehold	om	feilprising,	er	de	på	ingen

måte	tjent	med	å	skape	dårlige	kundeopplevelser.	Samtidig	kan	det

diskuteres	hvorvidt	kjøper	Lars	burde	skjønt	at	noe	var	feil	med

annonsen,	og	dermed	satt	seg	grundige	inn	i	avtalen	eller	undersøkt

nærmere.	Det	kommer	frem	at	Lars	er	en	observant	og	ivrig	tilbuds-jager,

og	følger	nøye	med	på	annonser	fra	flere	aktørerer	på	internett.	Han

stusser	tydelig	ved	prisen	av	Iphonen,	da	han	tenker	at	dette	nesten	er

for	godt	til	å	være	sant.	Imidlertid	kommer	det	også	frem	at	Lars	flere

ganger	tidligere	har	gjort	meget	gode	kjøp,	på	grunn	av	sin	interesse	på

området.	Det	er	derfor	ikke	helt	urimelig	at	Lars	derfor	ikke	foretok

ytterligere	undersøkelser,	da	han	sannsynligvis	ikke	har	gjort	dette	ved

gode	kjøp	tidligere.	Jeg	tolker	det	derfor	dithen	at	Lars	ikke	kan	klandres

for	å	ikke	ha	skjønt	at	noe	var	galt	med	prisen,	slik	selger	Peder	hevder	at

enhver	burde	skjønt.	

	

Et	annet	moment	en	kan	drøfte	er	tidspunktet	Power	gir	beskjed	til	Lars

om	at	de	kansellerer	orderen.	Det	kommer	frem	at	Lars	gjennomførerer

kjøpet	den	17.	mai.	Først	21.	mai	fikk	Lars	beskjed	om	dette,	på	tross	av	at

feilen	ble	oppdaget	av	Power	samme	dagen	som	kjøpet	ble	foretatt.	Dette

er	etter	min	mening	et	kritikkverdig	moment	fra	Powers	side,	da	de

burde	varlset	Lars	så	snart	de	oppdaget	feilen.	Kanselleringen	er	slik	jeg

tolker	det	derfor	ikke	gyldig	etter	avtaleloven	§7,	som	omhandler

tilbakekallelse	av	tilbud.	Dette	skal	gjøres	straks	parten	for	kjenskap	om

at	tilbudet	må	tilbakekalles.	Dette	momentet	styrker	Lars	sin	sak,	da

dette	hadde	vært	mer	ryddig	og	forståelig	for	forbrukeren.	
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Konklujsonen	er	at	Peder	Ås	v/	Power,	på	tross	av	feilprising,	må	levere

varene	til	Lars	til	annonsert	pris.	
	

Besvart.

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	er	om	båten	Tobias	har	kjøpt	av	Lillevik	Båt	A/S	har	en

mangel.

	

Selger	Marte	Kirkerud	opptrer	som	næringsdrivene	i	regi	av	selskapet

Lillevik	Båt	A/S,	mens	kjøper	Tobias	Holm	opptrer	som	privatperson.

Det	er	derfor	forbrukerkjøpsloven	som	må	anvendes	for	å	bestemme	om

det	foreligger	en	mangel	på	båten	jf	forbukerkjøpsloven	(heretter

forkortettet	forbrkjl)	§1.	

	

Rettslig	grunnlag	er	forbrkjl	§§	16	og	17.
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Det	kommer	frem	av	faktum	at	båten	ble	"solgt	som	den	er".	Slike	salg

reguleres	i	forbrkjl	§17.	Her	kommer	det	frem	at	selv	om	tingen	er	solgt

"som	den	er"	foreligger	det	en	mangel	dersom	ett	av	to	kritterier	er

oppfylt.	Det	kan	være	mangel	dersom	tingen	er	i	dårligere	stand	enn

forbrukeren	med	rimelighet	hadde	grunn	til	å	forvente	på	bakgrunn	av

forbeholdet,	kjøpesummens	størrelse	og	forholdene	ellers	jf	forbrkjl	§17

a.	Eller	så	kan	det	være	en	mangel	dersom	forhold	som	nevnt	i	forbrkjl

§16	første	ledd	bokstav	b	eller	c	jf	forbrkjl	§17	b.	I	paragraf	16	b	kommer

det	frem	at	det	tingen	har	en	mangel	dersom	selgeren	ved	kjøpet	har

forsømt	å	opplyse	om	forhold	ved	tingen	eller	dens	bruks	som	han	eller

hun	burde	kjenne	til,	og	som	brukeren	hadde	grunn	til	å	regne	med	å	få,

dersom	unnlatelsen	kan	antas	å	ha	virket	inn	på	kjøpet.	I	§16	c	kommer

det	frem	at	tingen	har	mangel	dersom	den	ikke	svarer	til	opplysninger

som	slegeren	i	sin	markedsføring	eller	ellers	har	gitt	om	tingen	eller	dens

bruk,	dersom	selgeren	ikke	viser	at	opplysingene	før	kjøpet	er	rettet	på

en	tudlig	måte,	eller	at	ikke	kan	ha	innvirket	på	kjøpet.	Etter	min

tolkning	av	faktum,	vil	begge	forholdene	i	§17	være	relevante	for	om	det

her	foreligger	en	mangel.	

	

Det	første	som	må	tas	stilling	til,	er	om	feilen	på	båten	har	oppstått	etter

Tobias	overtok	den,	og	om	han	derfor	kan	klandres	for	feilen.	I	så	fall	vil

det	ikke	foreligge	en	mangel	ved	kjøpet,	da	feilen	skyldes	forhold	som

intraff	etter	overtakelse	forbrkjl	§13.	Tobias	overtok	båten	i	september

2017,	og	allerede	samme	høst	merket	han	at	båten	starten	dårlig.	Etter

vurdering	fra	fagmannen	skyldes	dette	motorskade	/	rust	som	følge

mangelende	vinterkonservering	/	lagring.	Da	feilen	oppdages	av	Tobias

før	vintersessongen,	og	hans	første	vinter	som	eier	av	båten	ikke	har	vært

enda,	kan	det	umulig	ha	vært	han	som	skyldes	denne	skaden,	basert	på

fagmannens	vurdering.	For	meg	er	det	også	nærliggende	å	vurdere

faktum	dithen	at	såpass	omfattende	rustskader	ikke	kan	ha	oppstått	på

den	korte	tiden	Tobias	har	eid	båten.	Dermed	kan	vi	slå	fast	at	Tobias

ikke	kan	klandres	for	skaden,	da	den	skyldes	forhold	som	har	oppstått

før	han	overtok	båten.	
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Det	sentrale	spørsmålet	for	videre	drøftelse	blir	om	det	foreligger	en

mangel	i	henhold	til	forbrkjl	§17	ledd	a	eller	b.	Først	tar	jeg	for	meg	ledd

a.	Båten	blir	solgt	for	kr.	150	000,	som	for	meg	virker	som	en	passende

sum	for	en	velholdt	og	godt	fungerende	skjærgårdsjeep	på	7	år.	Slik	jeg

ser	det	bør	ikke	at	såpass	vesentlig	feil	ikke,	tatt	prisen	i	betraktning.

Båten	er	derfor	i	dårligere	stand	enn	det	Tobias	med	rimelighet	hadde

grunn	til	å	forvente.	Det	kan	også	diskuteres	hvorvidt	Tobias	basert	på

prøvetur,	informasjon	fra	selger	og	undersøkelser	forøvrig	burde

oppdaget	feilen.	Det	er	liten	tvil	om	at	det	er	selger	Marte	som	er	den

sterke	part	her.	Hun	jobber	for	et	selskap	som	til	vanlig	driver	med	salg

av	båter,	mens	Tobias	ut	fra	oppgaveteksten	ikke	kan	tolkes	som

båtkyndig	utover	det	vanlige	for	en	forbruker.	Basert	på	dette	og	det

faktum	at	Tobias	selv	etter	å	ha	oppdaget	at	båten	ikke	starter	trenger

fagmann	for	å	lokalisere	hvor	feilen	ligger,	kan	Tobias	ikke	klandres	for	å

ikke	ha	oppdaget	feilen	på	kjøpstidspunktet.	Det	foreligger	derfor	en

mangel	etter	forbrkjl	§17	bokstav	a,	da	båten	er	i	dårligere	stand	enn	det

Tobias	med	rimelighet	hadde	grunn	til	å	forvente.	

	

Videre	kan	det	drøftes	om	det	også	foreligger	en	mangel	i	henhold	til

forbrkjl	§17	b.	Det	kommer	frem	at	båten	ser	nærmest	ut	som	ny,	og	at

Marte	opplyser	om	at	den	er	i	meget	godt	stand.	At	båten	er	i	meget	god

stand	er	ikke	riktig.	Hun	sier	også	at	båten	har	vært	til	service	i	deres	eget

selskap	på	vår	og	høst	alle	årene	siden	den	var	ny.	Marte	som

næringsdrivende	innenfor	båtsalg,	og	som	representerer	selskapet	som

har	foretatt	servicene	hun	mener	har	funnet	sted,	bør	være	kjent	med

skaden	på	motoren.	Marte	unnlater	derfor	å	opplyse	om	dette,	selv	om

hun	burde	kjent	til	skaden.	Det	er	naturlig	å	anta	at	dersom	Tobias	hadde

vært	gjort	kjent	med	denne	feilen,	ville	han	ikke	kjøpt	båten.	Hvertfall

ikke	for	kr.	150	000.	Det	foreligger	derfor	en	mangel	også	etter	forbrkjl

§17	bokstav	b.	

	

Tobias	reklamerer	for	mangelen	straks	han	får	vurderingen	fra

fagmannen,	som	er	i	tide	jf	forbrkjl	§27.	Det	vil	sannsynligvis	her	være
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naturlig	at	selger	betaler	for	reprasjon	av	skaden,	men	dette	er	ikke

spørsmålet	i	denne	oppgave,	så	jeg	går	ikke	nærmere	inn	på	det.

	

Konklusjonen	er	at	det	foreligger	en	mangel	på	båten,	både	etter	forbrkjl

§17a	og	§17	b.	

	
	

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
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	er	om	avtalevilkåret	om	leieforholdene	er	urimelige,

og	i	så	fall	om	de	bør	endres.

	

Rettslig	grunnlag	er	husleieloven	(heretter	forkorttet	husll)	§§4-2	og	4-3

	

Når	man	skal	tolke	en	avtale,	og	om	den	er	urimelig	for	en	part,	er	det

viktig	å	se	avtalen	i	lyset	av	den	hensikten	partene	hadde	ved	inngåelse

av	avtalen.	Da	avtalen	ble	ingått	i	1990,	kunne	verken	utleier	Thon

Eiendom	eller	leietakerene	forutse	hvordan	verdien	på	leilighetene	eller

kostnadene	knyttet	til	de	ville	utvikle	seg.	Slik	jeg	tolker	avtalen	var	den

derfor	god	for	begge	parter	da	den	ble	inngått,	tatt	naturlige	grunner	for
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en	slik	avtale	i	betraktning.	Utleier	var	sikret	inskuddet	samt	forutsigbare

inntekter	i	lang	tid	i	form	av	faste	årlige	kontantstrømmer.	Leietaker	var

sikret	faste	og	meget	forutsigbare	kostnader	knyttet	til	bolig.

Ressonomentet	til	Periscopus	på	hvorfor	de	mener	leien	må	oppjusteres,

er	derfor	noe	de	finner	logisk	sett	i	retrospekt.	Dersom	markedet	av	en

eller	annen	grunn	hadde	utviklet	seg	motsatt	vei,	ville	det	vært

leietakerene	som	kom	"dårlig"	ut	av	avtalen,	da	de	ville	betalt	et	høyere

årlig	beløp	enn	markedsverdien	på	tilsvarende	leilighet.	

	

Hensikten	med	avtalen	slik	jeg	leser	oppgaveteksten	var	forutsigbare

inntekter	og	kostnader	for	begge	parter.	En	økning	fra	20	000	kr	i	året	til

96	000	kr	i	året	er	etter	min	mening	voldsom,	og	bryter	med	hensikten	i

avtalen.	Selv	om	Periscopus	i	henhold	til	husll	§4-3,	har	rett	til	å	sette

frem	krav	om	at	leien	endres,	mener	jeg	deres	krav	er	urimelig.	Da	ingen

kunne	forutse	en	såpass	voldsom	prisøkning	i	boligmarkdet	i	Oslo	på

tidspunktet	for	avtaleinngåelsen,	mener	jeg	en	mer	logisk	løsning	som

også	er	innenfor	loverket	vil	en	årlig	indeksregulering	i	henhold	til

konsumprisjustering	av	den	årlige	avtale	prisen	kr.	20	000.	Dette	har

utleier	hjemmel	for	i	loven	jf	husll	§4-2.	Dette	vil	slik	jeg	ser	det	være

rettferdig	i	henholdet	til	avtalens	hensikt,	for	begge	parter.	Innskuddet

leietakerene	gjorde	i	1990	har	jo	også	vokst	i	verdi,	selv	om	det	nå

er	Periscopus	som	har	overtatt	bygården.	Derfor	bør	man	se	på	leieprisen

som	en	isolert	faktor,	og	konsumprisjustere	denne,	uavhengig	av	prisen

på	leiligheten	i	markedet	forøvrig.	

	

Dersom	partene	ikke	kommer	til	enighet	ved	et	slikt	forslag	heller,	kan

partene	kreve	at	tvisten	avgjøres	av	en	takstnemnd	jf	husll	§12-2.	

	

Konklusjonen	er	at	avtalen	er	urimelig	med	tanke	på	årlig	leiepris	og	bør

konsumprisjusteres,	men	ikke	endres	slik	Periscopus	legger	det	frem	i

oppgaveteksten.	
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Besvart.


