Oppgavesamling for JUS102 – Praktiske oppgaver

versjon 2010 (Kontraktsrett)
Om oppgavene
Disse oppgavene skal få deg til å bruke lovsamlingen og til å øve opp teknikken i å løse praktiske oppgaver. Noen oppgaver er siktet inn mot konkrete lovregler. Andre krever at du leter litt etter hvilke regler som passer til saken (eks: oppgave 2). Husk at i den virkelige verden får du en mengde opplysninger om en sak, og ikke alle opplysninger har direkte juridisk virkning. Noen ganger må man velge hvilken side av saken man skal angripe (eks: oppgave 3)
Oppgave 1

Marte eier en ti år gammel Toyota Corolla. Hun har sjekket at den er verdt omtrent kr 60.000. En vintermorgen har Marte det travelt, og klarer å rygge på naboens postkassestativ. Det blir noen små bulker og en dyp ripe i lakken. Marte tar det ganske med ro, til hun har vært innom på verkstedet og fått vite at vil koste 15.000 å få det helt bra igjen. Hun blir sur på hele greia, og bestemmer seg for å selge bilen uten å reparere den.
Samme dag skriver Marte en mail som hun sender til alle i kontaktlisten sin:

”Hallo folkens, jeg har bil til salgs! Den gode gamle Corollaen min skal skiftes ut nå. Jeg selger den for kr 55.000. Stikk innom hvis du vil prøvekjøre.”
Martes treningskamerat, Peder, synes dette høres bra ut. Han tester bilen. Marte prøver ikke å skjule de ferske bulkene, men de snakker ikke om dette. ”Jeg skal tenke på det”, sier Peder.

Uka etter er Marte er Thailand med noen venner. Når hun kommer hjem på søndag kveld finner hun en mail fra Peder. Den er sendt tirsdag: 
”Jeg slår til på bilen! 55.000 overføres til din konto så snart bilen er reparert og levert. Hvis jeg ikke hører fra deg før lørdag regner jeg med at alt går greit. Har faktisk fått kjøper på Mazdaen min. Den går lørdag kveld.”
Har avtale kommet i stand?
Hva er Marte i så fall bundet til å gjøre?

Kan Peder i denne situasjonen oppnå noe med å sette frist for Marte?
Oppgave 2
Peder Ås har fått utført arbeid han ikke er fornøyd med, og vil ikke betale hele den fakturaen han får fra firmaet X-bygg. Han sender deg en mail for å få råd. Du finner fram håndverkertjenesteloven og vil hjelpe ham, og husker samtidig at det lå noe stoff om dette på fagsidene for JUS102.
Hovedspørsmålet er: Har han krav på erstatning? Hvilke forutsetninger må i så fall være tilstede?

Andre spørsmål man kan lure på: 

Hva med krav på retting og prisavslag? 

Hva skjer hvis han holder tilbake penger og faktisk ikke hadde krav på erstatning?
Kan man på noen måte heve en avtale hvor det er levert tjenester?
::::: Her er mailen fra Peder (som i virkeligheten var en av studentene på JUS102)::::
Jeg har hatt håndverkere til å pusse opp badet, og noen av delene har blitt levert feil/forsinket. Jeg mener at jeg burde ha krav på et prisavslag, firmaet nekter å gi meg det, siden jeg ikke har hatt noen økonomiske tap. Det ble satt tilleggsfrist på en mnd, men heving er jo ikke aktuelt nå, varene er levert, men mange måneder forsinket.

Hva kan jeg gjøre videre?
Mvh, Peder Ås

---------- Forwarded message ----------

From: Peder Ås <peder.as@gmail.com>

Date: Dec 20, 2005 2:47 PM

Subject: Faktura leilighet 123 Sandmoen Vest

To: Hans Tastad <hans.tastad@x-bygg.no>

Cc: marte.kirkerud@obos.no

Hei!

Jeg har i dag 20/12 lagt til forfall kr. 23750,- for følgende punkter i fakturaen:

107 Hjelpesluk

122 Dusjbatteri

123 Kjøkkenbatteri

124 Servantbatteri

140 Dusjsett

168 Servant

215 Radiator

401 Himling

501/3 Downlights

533 Ny kurs/kontakt

For de resterende punkter følger det rettelser eller krav om kompensasjon som følge av forsinkelse:

Fliser: Type veggfliser endret, Toprak matt hvit, veil. 189,-. Det skulle bli et fradrag på 510,-. Ny pris fliser: 2060,-

101: Toalettskål, Villeroy & Boch Subway Compact. Feillevering, riktig vare montert 24/11, over 4 måneder etter avtale.

Sisterne/sisternekasse: Ferdigstilt 19/12, over 5 måneder forsinket (gjenstående flisarbeid). Manglende overslagsventil førte til overslag, og som følge av det, misfarget og illeluktende vann/partikler i doskålen. Overslagsventil ble montert 24/11, ca. 4 måneder etter at dette ble påpekt overfor X-bygg.

Kompensasjon kreves.

104/5/6: Avløp, avløpsrør og vann til vaskemaskin ikke levert/montert ihht. avtale.

Feil plassering.

Kompensasjon kreves.

121: Dusjdør. Duscholux-døren ble feillevert, og returnert. Måtte endre bestillingen til en dør fra Foss Bad, da den riktige døren fra Duscholux dermed fikk veldig lang leveringstid. Foss dusjdør Luna har veil. pris 5950,-. Denne ble montert i uke 33, ca 1 måned forsinket.

Kompensasjon kreves.

530: Ekstra stikk på bad. Ble ikke montert, etter avtale med elektriker. Slettes.

Ellers ble det under rehabiliteringen påført ett hakk i inngangsdøren, og det understrekes at vi har hatt ubehageligheter i forbindelse med lukt og meget uappetittlig vann i doskål, i ca 4 måneder, som følge av manglende overslagsventil. Jeg avventer svar/ny faktura. Kopi sendt Marte Kirkerud/OBOS.

Mvh,

Peder Ås
Oppgave 3
Lars Holm jobber som IT-ansvarlig i forsikringsselskapet Ensidige. I kraft av stillingen sin har han fulle rettigheter på nettserverne. Lars har lite til overs for de som tjener fett på å selge software og musikk, så han har laget et nettsted der hvem som helst i verden kan laste ned gratis. Og det er godt utvalg hos Lars. 50000 låter og en mengde spill og programmer fra kjente leverandører er gjort tilgjengelig på Ensidiges hovedserver, under domenet itsfreeforall.net

Lars har tenkt å selge seilbåten sin for kr 200.000, som er vanlig listepris. Dagen etter at han har lagt annonsen på nett kommer Oscar fra personalavdelingen inn på kontoret hans, og lukker døra bak seg. 

”Jeg ser du har båt til salgs”, sier han. ”Den kunne passet utmerket for min sønn Harry, men båten er jo svært overpriset. Han vil by 125.000 cash” 
”Det blir ikke aktuelt. 200.000 er helt vanlig for denne båttypen”, svarer Lars.

”Hmm, jeg ville tenke litt mer over saken hvis jeg var i dine sko”, sier Oscar. ”Leste du tilfeldigvis forrige uke om han på Kongsberg som ble dømt til tre måneders fengsel og 400.000 i bot for å ha brukt bedriftens datautstyr til ulovligheter? Han fikk sparken også, den gjøken”
”Hva i svarte er det du vil fram til?”, sier Lars.

”I løpet av dagen kommer Harry til å ringe deg, og jeg anbefaler sterkt at du godtar hans tilbud”, sier Oscar og går.

Harry ringer. ”Jeg liker båten din, men jeg har bare 125.000” sier han. ”Det er greit det”, svarer Lars.
Hovedspørsmål: 

Er avtalen mellom Lars og Harry gyldig?

Bonusspørsmål:

Se straffeloven § 266. Kan Oscar straffes?

Hvordan tror du kravene til bevis vil slå ut for Lars og Oscar i disse sakene?

Oppgave 4
(Basert på en ekte sak fra JUS102-student)

Karl Vold hadde nettopp startet enkeltpersonsforetaket Trefellingseksperten, og hadde bare så vidt rukket å registrere seg i Brønnøysundregistrene før han ble oppringt av en annonseselger fra TV2. Selgeren var pågående og ville selge 12 måneders oppføring for kr 3000. Men Lars hadde flytteplaner, så 6 måneder var det lengste han hadde bruk for uansett. Men han ymtet om at et halvt år til halve prisen ville vært passe for ham. Selgeren sa at det kunne ordnes, og at han skulle sende en mail for å bekrefte det.

Dagen etter kom mailen fra TV2:

Bedrift_tv2torget.no wrote:

> Ordrebekreftelse TV2-Torget

> 

> Vi bekrefter med dette din bestilling av annonsering på TV2 Tekst-TV i 

> 1 mnd og www.tv2torget.no i 1 år.

> Din annonse kan også nåes fra nettavisen.no, spray.no, tv2.no og de 

> andre sidene i TV2-konsernet

> 

> Avtalens vilkår:

> Du kan endre din annonse fortløpende ved å benytte endringslink 

> tilsendt når annonsen er produsert eller ved å ringe vårt kundesenter 

> tlf: 815 22 205 Annonsen ligger i sending på våre sider i 1 år fra 

> produksjonsdato Samlet pris på annonseringen er kr 2.437,-inkl.mva 

> grunnet at vi skal benytte din annonse i markedsføring av våre sider.

> Det er ingen bindingstid på annonseringen etter 12 måneder er utløpt, 

> men dersom du selv ønsker å fornye avtalen, gjelder samme pris videre.

> Forøvrig gjelder generelle regler og betingelser for annonsering på 

> TV2-Torget, som kan finnes på TV2 sine nettsider samt Tekst-tv

> 

> Dette er en bekreftelse på muntlig inngått avtale med oss. 

> Ordrebekreftelsen er bindende.

> Samtidig forbeholder vi oss retten til å kredittvurdere alle nye 

> kundeforhold.

> 

> Vi ønsker deg lykke til med annonseringen!

> 

> Med vennlig hilsen

> 

> TV2 Torget Kundeservice.

> Tlf 815 22 205

Karl syntes dette tok en helt uventet retning, og sendte følgende svar til TV2:

-------- Original Message --------

Subject: Re: Ordrebekreftelse TV2torget

Date: Thu, 09 Mar 2006 12:05:59 +0100

From: Karl Vold <kavo@trefellingseksperten.com>

To: bedrift tv2torget.no <bedrift_tv2torget@infonor.no>

Denne ordren er ikke i overensstemmelse med den telefonsamtalen jeg hadde med en representant for dere.

1. Varigheten av annonsering skulle være 6 mnd. for både tekst-tv og tv2torget.no. Jeg har ikke interesse av 12 mnd. annonsering av grunner som ble utdypet i telefonsamtalen.

2. Prisen på dette skulle i følge samtalen bli kr. 1500,-

3. Jeg ble ikke informert om at prisen var eks. mva.

4. Jeg ble forespeilet at kontrakt ble inngått ved at jeg skulle sende en bekreftelse (svar på en email med forespørsel om bekreftet avtale).

Den som ble sagt på telefon var altså at 6 mnd annonsering på tv2 tekst-tv og tv2torget.no totalt skulle koste meg kr.1500,- og at bekreftelse på denne avtalen skulle gis av meg etter mottatt email.

Det er ikke den avtalen som står i emailen fra dere.

Jeg kan derfor ikke godta denne ordrebekreftelsen. Send eventuelt et nytt tilbud med korrekte priser i samsvar med telefonsamtalen.

---------------------

hilsen

Karl Vold

Trefellingseksperten

---------------------

Spørsmål:

Er bindende avtale inngått?

Hvilket innhold har i så fall avtalen?

Er det ting her som kan bli et rent bevisspørsmål?

Hvilke momenter taler mot TV2?

Kan Karl komme ut av avtalen ved hjelp av angrerettloven siden dette var et telefonsalg?

Oppgave 5
Peder Ås kjøpte i 1987 en eiendom i Lillevik av kunstneren Hallgrim Uppistoga. Høsten 2001 solgte han den til Rolf og Marie Bergland for kr 2 000 000. 
Opprinnelig hadde det stått et lite tømmerhus fra 1860-årene på tomta. Dette hadde Hallgrim utbygd i 1960-årene for å lage seg et eget atelier. I 1974 bygde han på en garasje, som han ti år senere søkte Lillevik kommune om å få ominnrede til egen boenhet. Dette var delvis fordi en del av det gamle huset nå var så befengt med råte og stokkmaur at det var ubrukelig. Kommunen ga tillatelse på visse vilkår, men Hallgrim ga opp halvveis i prosjektet og solgte huset til Peder.
Peder Ås var en kar med mange gode påfunn, og han var selvlært ekspert i det meste. I de årene han eide eiendommen ble det revet, snekret og ordnet nesten hver dag. Peder synes skjemaer og slikt var noe herk, og avtalte med konas fetter at han skulle stå som ansvarshavende eller hva det nå het. Denne fetteren kjente noen i kommunen, så det ordnet seg sikkert, mente Peder. Et av prosjektene hans var å bygge et hjemmebakeri, så kona kunne få i gang litt inntekter. Det gikk så bra at han utvidet til en liten kafé, som han av og til leide ut som kurslokale til hagebrukslaget og andre. To hybelleiligheter hadde han også fått leid ut i den mangfoldige bygningen.
Rolf og Marie var idealistiske, med mange planer for det spennende huset. Blant annet ville Marie satse på dyrking av økologiske krydderurter, og drive litt pensjonatvirksomhet på sikt. Etter hvert oppdaget Rolf at det var en del ting som ikke var helt som det skulle. Peder hadde glemt å legge fuktsperre i takkonstruksjonen. Dermed hadde det utviklet seg råte i taket. Fagfolk anslo reparasjonen til å koste kr 250.000.  Takvinduene i atlierdelen hadde vært der siden Hallgrims tid, og Peder hadde forsikret Rolf at de var ”tette og fine”. Det var de absolutt ikke, viste det seg. Skifting ville koste kr 50.000. På badet i 2. etasje hadde Peder fikset alt rørleggerarbeidet selv, med to lekkasjer som resultat. 
Hjemmebakeriet oppfylt ikke de offentlige kravene til brannsikring og utslipp. Dette var noe Rolf og Marie ikke hadde tenkt på i det hele tatt. De hadde derimot lagt vekt på at huset hadde ”store utleiemuligheter” som det het i prospektet. Problemet var at hyblene ikke var godkjent, selv om de hadde vært leid ut i flere år.

Det viste seg at de fysiske manglene ville koste kr 385.000 å reparere. Lovlighetsmanglene kunne rent teknisk repareres for kr 215.000.  Rolf og Marie erklærte at de ville heve kjøpet, men Peder bare blåste av det. Advokaten hans hadde sagt at det uansett ville klare seg med et passende prisavslag. Dessuten hadde jo Rolf hatt sjansen til å vurdere bygningen skikkelig før de skrev kontrakt. Det fikk være måte på hva man kunne kreve når man med åpne øyne kjøpte et gammelt hus, mente Peder.
Rolf krevde erstatning i tillegg til heving. Han viste til avhl. § 4-14 og krevde dekning av kr 30.000 i flyttekostnader, og 60.000 i tinglysningskostnader. Peder mente at man ikke kunne kreve erstatning sammen med heving. Hvis det gikk an så kunne det helt opplagt ikke gjelde tinglysningsgebyrer. Det var jo penger som gikk til Staten, og som ikke hadde noe med de påberopte manglene å gjøre. Gebyr måtte jo Rolf og Marie betalt uansett. Dessuten måtte det dreie seg om indirekte tap hadde Peders advokat sagt. Og slikt ble ikke erstattet ved huskjøp.

Rolf krevde også erstatning for tapte utleieinntekter. Peder mente at det var et veldig indirekte tap. Dessuten hadde ikke Rolf og Marie løftet en finger for å leie ut mens de bodde i huset. Peders advokat mente derfor at de ikke hadde oppfylt sin plikt til å begrense tapet. Rolf innvendte at det ikke gikk an å leie ut når det oste av muggsoppsporer i alle de aktuelle rommene. Og det var da urimelig å sette i stand hele huset for å få leid ut den perioden de ventet på en rettssak.
--
Kan Rolf heve kjøpet, eller må han nøye seg med prisavslag?
Må Peder betale erstatning for både flytteutgifter, tinglysning og tapte utleieinntekter?

Hvilken rolle spiller det at Rolf var på en befaring i huset sammen med Peder før avtaleslutningen?

Har det selvstendig betydning at utleiemulighetene ble nevnt i prospektet?

Oppgave 6
I 1998 startet Didrik von Schnurt selskapet Terramax AS sammen med Kari Hansen. Didrik eide 80 % av aksjene. Tanken var å kjøpe opp et stort nedlagt lagerområde i utkanten av Storevik, arbeide for å få omregulert området til boligformål og selge dyre tomter. Men planen viste seg å være for optimistisk.  Kari hadde ikke råd til å ha pengene sine bundet i en nesten verdiløs eiendom, og fikk overtalt Didrik til å kjøpe de aksjene hun hadde i Terramax AS.

Didrik tok det hele med ro. Han hadde god inntekt av de andre firmaene sine, og en pen formue i utlandet. Men han ville gjerne tjene litt på eiendommen mens den lå og ventet på den store muligheten. En av de gamle lagerbygningene var i brukbar stand, og i januar 2006 kom Didrik i kontakt med Svein Nerigarden som drev enkeltpersonforetaket Nerigarden Auto, et bilverksted i Lillevik. Svein ønsket nå å satse på reparasjon av store lastebiler og mobilkraner, og trengte stor plass. De ble enige om å starte et nytt selskap, Autofix ANS, der Terramax AS og Nerigarden Auto eide halvparten hver.

Tre mekanikere ble ansatt i Autofix ANS, og en av de første jobbene gjaldt en mobilkran som tilhørte Erik Finnsen AS. Erik hadde nettopp kjøpt den åtte år gamle bilen og sendt mail til en av mekanikerne hos Autofix om at det skulle ”skiftes et styrestag på venstre side foran og tas en full sjekk av selve krana”. Da en av Eriks sjåfører leverte bilen sa han at ”Erik var veldig opptatt av å få sjekket vaierne for korrosjon, men dette maskineriet er jo ikke så gammelt heller da...” Mekanikeren hos Autofix mente at dette skulle gå fort og greit. Etter å ha skiftet styrestaget fikk han rullet heisevaieren helt ut på den store plassen, og konstaterte at den så helt normal ut.

Bilen ble deretter parkert, og hentet neste dag.

Jacob Bugge-Dietrichsen hadde nettopp kjøpt en Princess 54 for kr 8 millioner til privat bruk, og var ivrig med å få båten på vannet. Han bestilte kran fra Erik Finnsen AS. Akkurat i det båten svevet sakte høyt over bryggekanten raste den rett ned, brakk i to og sank. Bare en halvfull cognacflaske ble liggende igjen å flyte. Det viste seg at det var en brist i vaierbremseanlegget.  Jacob var nær ved å drepe kranføreren, men sanset seg og skrev heller ut et erstatningskrav på kr 8 millioner rettet mot Erik Finnsen AS.

a) Er Erik Finnsen AS erstatningsansvarlig? I så fall på hvilket rettslig grunnlag?

Erik Finnsen AS godtok kravet fra Jacob, men krevde regress hos Autofix ANS. Det ble påstått at det forelå en mangel ved jobben som var utført, og at denne mangelen førte til erstatningsansvar. Autofix ANS mente at oppdraget var utført i henhold til avtalen, og at de ikke hadde noe ansvar for det som hadde skjedd.

b) Foreligger det mangel ved arbeidet?

c) Er Autofix erstatningansvarlig?

Det ble rettssak mellom Erik Finnsen AS og Autofix ANS. Dommen fastsatte at Autofix ANS måtte betale kravet på kr 8 millioner. Problemet for Erik Finnsen AS var at Autofix ANS ikke hadde nok verdier i selskapet til å betale denne gjelden da totalverdien i selskapet var kr 2 millioner. 

d) Hvordan kan Erik Finnsen AS få dekket sitt krav?

Terramax AS hadde totalt verdier for kr 2 millioner. 

e) Hvilke konsekvenser får kravet for Didriks private økonomi?

f) Hvilke konsekvenser får kravet for Sveins private økonomi?

g) Hvordan hadde resultatet blitt for Svein om Autofix var dannet som DA i stedet for ANS?
Oppgave 7
Peder og Marte Kirkerud skal kjøpe seg en ny bil. Den økonomiske situasjonen tilsier imidlertid at det ikke kan bli noen ny bil, men eldre enn fem år bør den ikke være. De har bestemt seg for at det må bli en Renault Laguna. Peder og Marte sjekker markedet grundig, og er på flere runder på Tosjø i Megaby hvor det ligger tett i tett med bilbutikker. De vil helst kjøpe bilen av en forhandler, for å være på den sikre siden, men de forstår etter hvert at de vil få mye mer for pengene om de kjøper av en privatperson. Marte foreslår at de heller skal se etter bil på www.finn.no. Peder finner fram laptoppen og begynner å lete. Etter en lang stund roper han på Marte for å fortelle at han har funnet akkurat en slik bil som de ville ha, bilen ble første gang registrert for to år og elleve måneder siden, og har gått bar 57.000 km, og ikke nok med det; han gjenkjenner selgeren som salgssjefen i bilforretningen B.Drager & S.Vindel. Siden både Marte og Peder fikk et svært godt inntrykk både av forretningen og salgssjef Drager da de var innom der forrige uke, føler de seg trygge på at dette vil være et trygt og godt kjøp, selv om den bilen som selges er salgssjefens privatbil, og bilen ikke selges igjennom forretningen. 

Peder ringer Drager dagen etterpå. Drager er da på jobb, så han svarer telefonen med firmanavn og ”salgssjef Drager”. De blir enige om at Peder og Marte skal komme hjem til Drager samme kveld for å skrive avtale og få bilen overlevert. 

Drager bor like ved forretningen, og siden han ikke har plass til både den gamle Lagunaen og den nye Hummeren i oppkjørselen, har han like godt latt Lagunaen stå innenfor gjerdet til forretningen. 

De blir enige om å bruke en standardkontrakt fra NAF. Bilen selges ”som den er”. Bilen oppgis å være strøken, har fulgt alle servicer og er nylig EU-godkjent. Det oppgis også at Drager har hatt bilen siden den var ny. Begge parter oppgir fullt navn og fødselsnummer, og underskriver avtalen. Før Peder og Marte får med seg bilen låser Drager seg inn i forretningen for å ta kopi av kontrakten og av salgsmeldingen, som skal sendes til biltilsynet. 

Peder og Marte kjører glad og fornøyd hjem med sin nye bil.

Bilen går som bare det, og Peder og Marte er svært godt fornøyde med kjøpet. Peder sjekker for moro skyld bilmarkedet på Finn.no med jevne mellomrom, og etter ca sju måneder oppdager han ved en tilfeldighet at Drager igjen skal selge en privat Renault Laguna. Peder stusser litt på det, da han mener å huske at Drager hadde en Hummer, men tenker ikke mer over det. 

To år og fem dager etter kjøpet ryker girkassen. Peder tar bilen med til merkeverksted hvor han snakker med verksmester F. Link. Link mener at dette dreier seg om en fabrikasjonsfeil, og råder Peder til å reklamere på kjøpet av bilen. 

En uke senere sender Peder et brev til Drager, hvor han varsler om hva som har hendt og at Drager kan få benytte seg av sin rett til å utbedre feilen, men hvis han ikke har gjort dette innen to uker, vil Peder selv sørge for å få bilen utbedret for selgers regning. 

Drager sender straks et brev tilbake hvor han opplyser at han ikke kommer til verken å foreta retting selv, eller å betale for den rettingen Peder gjør. Han begrunner dette med at han solgte bilen som privatperson, og at reklamasjonsfristen derfor utløp etter to år. 

1. Hvilken lov gjelder for kjøpet?

2. Er det forhold som kan tilsi at en annen lov bør benyttes?

3. Finnes det andre reklamasjonsmuligheter for Peder og Marte?

Etter at krangelen med Drager er over og bilen er reparert så går den som en kule igjen. Tre år etter er imidlertid Marte klar for en litt mer sporty bil. Peder trives fortsatt med den gamle Lagunaen, men går likevel med på å kjøpe en ny Megane cabriolet, og selge Lagunaen. I forbindelse med salget får de tatt en NAF-test av bilen. Bilmekaniker G.Rundig sjekker bilen nøye. Når Peder kommer for å hente bilen kan Rundig opplyse om at bilen er i god stand, og at han er imponert over hvor godt de har klart å rette opp kollisjonsskaden, det er nesten umulig å oppdage det uten de riktige måleapparatene. Hvilken kollisjonsskade spør Peder og opplyser om at bilen ikke har vært kollisjonsskadet så lenge de har hatt den, så kollisjonsskaden må ha vært der før de kjøpte bilen av Drager. 

4. Hva skal Peder og Marte gjøre nå?

5. Hvilke rettigheter har de?

6. Har det noe å si om kjøpet skal vurderes etter kjøpsloven eller etter forbrukerkjøpsloven?
Oppgave 8
Søskenparet Janne og Jacob Holm arvet en eiendom i Langveien 32 av sin mor. Begge søsknene var godt voksne og hadde allerede god økonomi og egne boliger, så de hadde ikke behov for eiendommen, og bestemte seg derfor for å selge den. Etter å ha sjekket litt i markedet dannet de seg en klar oppfatning om hvor mye eiendommen var verd. De var enige om at de burde kunne få kr 1.800.000,- for eiendommen. Hvis ikke budene var høye nok ville de leie ut eiendommen en periode, og heller prøve å selge den igjen senere. 

Etter å ha vært i kontakt med flere meglerfirma, som alle ga ulike prisvurderinger; fra 1.500.000,- til 1.800.000,-, bestemte søsknene seg for eiendomsmeglerfirmaet Toppen. Eiendomsmegler D. Istre fikk oppdraget med å selge eiendommen. Dette var Istres første selvstendige oppdrag, så hun var heltent på å gjøre en god jobb. Janne Holm fortalte Istre om deres prisforventning, men Istre mente det likevel var lurt å sette prisantydningen noe lavere, for å få flere med på budrunden. Prisantydningen ble derfor satt til kr 1.590.000,-.

Det kom mange på visning, og allerede på visningen ble det fremsatt et bud på kr 1.500.000,- som søsknene Holm avslo. Mandag formiddag fremsatte ekteparet Grete og Rolf Isk et bud på kr1.600.000,-, gyldig til samme dag kl 11.00. En stund senere ringte megler Istre tilbake og opplyste at det var kommet et bud på kr 1.620.000,-. Ekteparet Isk forhøyet sitt bud til kr 1.700.000,- med akseptfrist fram til kl 11.30. Igjen ringte megleren og opplyste at det var kommet inn et nytt bud, denne gangen på kr 1.710.000,-. Ca kl 11.30 innga ekteparet Isk et bud på kr 1.750.000,-. Dette budet ble akseptert av søsknene Holm. 

Senere samme ettermiddag ringte megleren både selgere og kjøpere og informerte om at det var skjedd en feil i forbindelse med budet på kr 1.710.000,-. Dette budet gjaldt egentlig en annen eiendom. Selgerne ønsket primært å opprettholde salget, til tross for feilen, men megler opplyste samtidig at dersom kjøperne ikke ønsket dette, kunne de trekke seg fra salget. Eiendommen ville da bli lagt ut for salg på nytt. 

Grete og Rolf Isk var usikker på hva de skulle gjøre, men etter å ha diskutert saken, og rådført seg med advokat, så ringte de tilbake til megleren og bekreftet at de opprettholdt kjøpet. Dette ble bekreftet skriftlig i møte med meglerfirmaet to dager etterpå. 

I ettertid viste det seg at heller ikke budet på kr 1.620.000,- hadde vært reelt. Det hadde følgelig ikke vært noen andre budgivere enn ekteparet Isk.

Kort tid etterpå fremsatte ekteparet Isk et krav om erstatning begrunnet med at det eneste reelle budet hadde vært det første på kr 1.600.000,-. Resten av tiden hadde de bare budt over seg selv, noe de ikke ville gjort dersom de hadde fått korrekte opplysninger. På bakgrunn av dette fremsatte de krav om erstatning tilsvarende differansen mellom det første budet og den endelige prisen, pluss utgifter de hadde hatt i forbindelse med dette. 

1. Har ekteparet Grete og Rolf Isk krav på erstatning?

2. Hvem kan de i så fall kreve erstatning fra?

3. Hva er ansvarsgrunnlaget?

4. Hvor stort er tapet?

5. Er det årsakssammenheng mellom ansvarsgrunnlaget og tapet?

6. Hvilken betydning får det at de fikk tilbud om å trekke seg fra kjøpet?

7. Hva er det sannsynlig å tro at prisen ville blitt om den fiktive budgiveren tenkes borte?

”Fasiten” til denne oppgaven finner dere i Eiendomsmeglerdommen som finnes i domsoversikten på fagsidene. 

