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Tema
• 1. Tvist – definisjon.

• 2. Sjekkliste for den som er i tvist

• 3. Tvist knytt til fast eigedom.

• Jordskifteretten

• Alminnelege domstolar

• 4. Tvist knytt til kontrakter.

• Kontrakter knytt til fast eigedom og ting.

• Valdgift/voldgift

• 5. Forsikringsdekning.

• 6. Den smarte part
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Tvist – definisjon
Tvist* betyr ueinigheit eller strid

Typiske kjenneteikn:
Nokon har sett fram eit krav og dette er 
bestridt.
Lengre ignorering vert likestilt med det å 
bestride kravet.

*(Store norske leksikon)
**Edvard Munch Nasjonalmuseet
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Sjekkliste for den 
som er hamna i ein
tvist
1. Kva er kravet mitt?
2. Har eg eit rettsleg grunnlag for kravet?
3. Kan eg dokumentere kravet?
4. Kven er motpart?
5. Korleis og kvar kan eg få gjennomslag 

for kravet? 
6. Treng eg juridisk bistand?
7. Har eg krav på retthjelpforsikring?
8. Kva er sterke og svake sider i saka mi?
9. Har eg råd til å tape?
10. Er det lurt og vil eg dette?
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Tvistar knytt til fast eigedom
Jordskifteretten eller alminnelege domstolar?

Sakstypane vil ofte avgjere valet.

• Jordskifteretten sine sakstypar er uttrykkeleg nemnde. 

• Dei alminnelege domstolar kan behandle alt som ikkje er unntatt.

Der du kan velje mellom jordskifteretten og tingretten (ev. forliksrådet)

• Stort sett dei same saksbehandlingsreglane.

• Praktisk gjennomføringa nokså lik, men i enkelte sakstypar for du meir
ut av ei jordskiftesak.

• Kostnadane og ansvaret for sakskostnadar er stort sett det same.
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Likskap og ulikskap 

Jordskifteretten

Startar ved «krav om jordskifte».

Jordskiftedommar ev. med to 
meddommarar/skjønnsmedlemmer

Jordskiftedommar – 5 årig master ved 
NMBU eller HVL

Meddommarar/sakkunnige

Tilbyr rettsmekling

Anke til lagmannsrett - Høgsterett

Tingretten 

Startar ved stevning (krav til 
forliksrådsbehandling i mange høve)

Dommar er cand jur/har 5 årig
mastergrad

Meddommarar/sakkunnige

Meir formell prosess

Tilbyr rettsmekling

Anke til lagmannsrett - Høgsterett
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Rettsendrande saker og skjønn - jordskifteretten
Saker som skal behandlast i jordskifteretten. Rettsendrande saker og visse skjønn.

Vel ein feilaktig tingrett som rettsinstans for desse sakstypane, vil tingretten avvise 
saka.

Sakstypane kan opplevast som tvistesaker, men vert kalla rettsendrande saker og 
skjønn.

1. Ordinære jordskifte etter kapittel 3 – t.d. jordskifte (ombyting av grunn og rettar), 
bruksordning og felles tiltak

A. Partane dekkar eigne kostnadar til juridisk bistand. 

2. Vegskjønn etter veglova (etablering av vegrett som ikkje er der frå før).

B. Den som krev vegrett må dekke eigne og motparten sine kostnadar til 
juridisk bistand.

3. Andre typar skjønn; t.d. avløysing av bruksrettar (servituttskjønn).

C. Risiko for å måtte dekke eigne og motpart sine kostnadar.
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Tvistar knytt til fast eigedom
Jordskifteretten eller alminnelege domstolar?

Sakstypane vil ofte avgjere valet.

Saker som kan behandlast i jordskifteretten.

Rettsutgreiing etter § 4-1 – tvist om innhald i rettar og eigedomstilhøve i:

a) i sameige
b) i område der det er sambruk mellom eigedommar eller uklart om det er sambruk
c) ved registrering av uregistrert jordsameige
d) i område med reindrift i det samiske reinbeiteområdet 
e) i område der det er sambruk av uteareala som ligg til eigarseksjonar

Kan jordskifteretten behandle tvist om kven som har fiskrett i eit vatn – A eller
B?

Nei – jf. Rt-1997-325
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Døme på
rettsutgreiing: • To bruk under eit gardsnummer gjer

gjeldande at eit bruk under anna 
gardsnummer har støls- men ikkje 
eigedomsrett:

• Avgjerd etter ei konkret
totalvurdering; opphavet til retten, 
partane sin bruk av stølen, avstand
til heimemarka, deltaking i rettslege
tvistar…

• Rt-1985-362 Lomeldebruk vann
fram mot to Nornesbruk

• *bilete: Landbruksdirektoratet



Jordskifte eller
ordinære
domstolar?
• Kvardag for jordskiftedommaren

• Mogeleg å kombinere rettsutgreiinga
med andre sakstypar i same sak i
jordskifteretten.

• Teknisk personale i jordskiftesaker

• Tinglysing av rettsbok med resultat.

• Moment i favør av tingrett:

• Tidsfaktoren

• Kjevjande eller “uvanleg” juss?

Instans Høyesterett – dom

Dato 1985-03-26

Publisert Rt-1985-362

Stikkord Tingsrett. Tvist om rettigheter i et stølssameie i Sogndal.

Sammendra
g

For Høyesterett erkjente eierne av bruk under Nornes at 
eieren av Lomelde hadde stølsrettigheter, men hevdet 
fortsatt at Lomelde ikke er medeier. Et omfattende 
bevismateriale ga grunnlag for motstridende slutninger. Som 
herredsretten og lagmannsretten fant Høyesterett at 
Lomeldes langvarige bruk av området måtte ses som uttrykk 
for en medeiendomsrett på linje med Nornesbrukene.

Saksgang Dom 26. mars 1985 i l.nr. 47/1985

Parter 1. Inga og Einar Myster m.fl. (høyesterettsadvokat Stig B. 
Harris) mot Sigmund Lomelde (høyesterettsadvokat Torleif 
Skavern).

Forfatter Dolva, Philipson, Michelsen, Holmøy og justitiarius Sandene



Tvistar knytt til fast eigedom
Jordskifteretten eller alminnelege domstolar?

Sakstypane vil ofte avgjere valet.

Saker som kan behandlast i jordskifteretten:

Grensefastsetting etter §4-2: 

Jordskifteretten kan fastsetje grenser for fast eigedom og rettar som eiga sak, 
mellom anna grenser for:

grunneigedom, anleggseigedom, uteareal i eigarseksjon, festegrunn, 
jordsameige mm. 
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Døme
grensetvist:
• Aktuelle rettslege grunnlag

for grensepåstand:
• Avtale

• Utskiftning/jordskifte

• Hevd



Fordeler
jordskifterett:
• Teknisk personale

• Klargjering av tvisten

• Kart vert utarbeidd som del 
av tvisten

• Koordinatfesting, merking, 
matrikkelføring

• Tinglysing

• Ulemper ved bruk av 
jordskifte i grensesaker?



3. Tvister knyttet til 
kontrakter

Tema for gjennomgangen:

• Kontrakter som gjelder ting

• Kjøretøy

• Redskaper, landbruksmaskiner etc.

• Kontrakter som gjelder fast eiendom

• Hus/hytte

• Annen fast eiendom

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Det vi skal snakk om i fortsettelsen er tvister knyttet til kontrakter.Her er vi i kontraktsrettens verden.Vi har et skille mellom kontrakter som gjelder ting, og kontrakter som gjelder fast eiendom. I begge disse to bolkene har vi valgt å fokusere på de formuesobjektene som rent faktisk skaper mest tvister. For ting: Kjøretøy. For fast eiendom: Kjøp og salg av hus/hytte.Man har selvsagt også andre type kontrakter, arbeidskontrakter, håndverkertjenester etc, men vi har valgt å avgrense slik det står på pSelv om det er forskjeller i regelverkene for kjøp/salg av fast eiendom og kjøp/salg av ting, så er det likevel en hel del felles regler som springer ut av samme hensyn og prinsipper. I tillegg er kontraktslovgivningen bygget opp på samme måte. Hva er poenget med å si dette? Jo, hvis dere etter dette foredraget husker at det er noe som heter reklamasjonsfrister ved kjøp og salg av biler, og forstår hva de innebærer, men ikke husker om det gjelder noen reklamasjonsfrister ved kjøp/salg av fast eiendom, og plutselig befinner dere i en boligtvist, så kan dere tenke: Gir det ikke veldig mening at man også må huske på rettidig reklamasjon når man har kjøpt bolig, når man må huske på det ved kjøp av bruktbil?



Tvist knyttet til kontrakter som 
gjelder ting
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• Et skille mellom forbrukerkjøp og andre kjøp (privat-privat og næring-næring)

• Forbrukerkjøp:
Forbrukerkjøpslovens virkeområde, jfr. § 1:

«Loven gjelder forbrukerkjøp, hvis ikke noe annet er fastsatt i lov

Med forbrukerkjøp menes salg av ting til en forbruker når selgeren eller selgerens representant 
opptrer i næringsvirksomhet

Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet»

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Da starter vi med tvist knyttet til kontrakter som gjelder ting. I fortsettelsen skal jeg konsentrere meg rundt kjøp og salg av kjøretøy. Det er de fleste tvister knyttet til kjøp/salg av ting, mye fordi verdiene er størst. Men det er samme regler for kjøp og salg av alle andre ting:landbruksmaskiner, klær, vaskemaskiner etc. Så hvis dere står i en tvist etter å ha kjøpt en defekt gjødselmaksin, så vil jeg at dere skal vite at de samme reglene gjelder.Men det er et par viktige presiseringer og nyanser som må er viktige.Først av alt- disse reglene for «ting» som vi nå skal snakke om, gjelder i praksis for løsøre. Ikke kjøp og salg av fast eiendom. Det kommer som et eget punkt, selv om man i og for seg kan argumentere for at et hus også er en ting.Det neste- viktig skille mellom forbrukerkjøp og andre kjøp. Her er reglene delvis ulike.Når bonden kjøper en traktor til bruk for gårdsdriften, vil han handle som ledd i næringsvirksomhet, og dermed ikke være en forbruker. (Her kan det være et unntak hvis gårsdriften er ren hobbyvirksomhet, og ligningsmyndhetene også anser det som hobbyvirksomhet. Dette var til behandling i lagmannsretten i 2016, i en sak som gjaldt krav om erstatning etter leveranser av takstein til en stall og ridehall. Selgeren var næringsdrivende. Lagmannsretten kom under noe tvil til at hesteholdet for kjøperen var en hobby, og at forbrukerkjøpsloven regulerte forholdet. Virksomheten var av ligningsmyndighetene ansett som hobby.)Men for enkelhetens skyld, tenk kjøp til bruk i landbruksdrift- forbrukerkjøpsloven gjelder ikke. Da er det kjøpsloven som gjelder.Det er denne vi skal fokusere på i fortsettelsen. Denne gjelder altså for kjøp/salg av ting både mellom privatpersoner, bruktbilsalg på finn, men også mellom to næringsdrivende. Bonden som kjøper traktor av forhandler.



Kjøp og salg av kjøretøy

16

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Bilkjøp er for de fleste av oss den nest største investeringen vi gjør i livet.Likevel, er det mange som ikke er så nøye med å ta de nødvendige forholdsreglene.Analysen gjort av Sparebank 1 i 2018 viser at bruktbil utgjør samfunnets største omsetning mellom privatpersoner, uten kontrakt. Ikke rart det er mye tvister.
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• Kort om kjøpslovens system

• Fravikelig, i motsetning til forbrukerkjøpsloven

• Steg 1- Kontraktsbrudd?

• Steg 2- Hva kan man kreve?

• De mest praktiske tvistene- skjulte feil og mangler

Kjøpsloven §21

1) Ved bedømmelse av om tingen har mangel, 
skal det tidspunktet da risikoen går over på 
kjøperen legges til grunn, selv om mangelen først 
viser seg seinere

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Si litt kort om først er hvordan loven er bygd opp. -Partene kan seg i mellom avtale andre løsninger enn det som følger av kjøpsloven. Det man ofte ser, er at selgeren prøver å avtale at kjøper skal få dårligere rettigheter enn det som følger av loven. Som kjøper bør man være obs på dette, særlig hvis det fremgår av kontrakt at «denne og denne bestemmelsen i kjøpsloven ikke skal gjelde».-annerledes fra forbrukerkjøpsloven, som ikke kan fravikes til ugunst for forbrukeren.-videre er loven bygd opp sånn at det første steget er å finne ut om noe utgjør et kontraktsbrudd. Girkassen ryker på bilen. Er dette noe selger skal plages med? Her er stikkordet av avtalen er styrende. Følger det av avtalen at girkassen er kranglete og trolig kan ryke, så er det ikke noe kontraktsbrudd, og dermed ingen krav fra kjøper.-hva som følger av avtalen tolkes i vid forstand, gjelder ikke bare den skriftlige kontrakten, men også opplysninger i salgsannonser ol. For eksempel annonse på finn.-desto mer konkrete opplysninger, desto bedre grunnlag for å vurdere om avtalen er brudd. Adjektiver som «knallgod bil», eiendomsmegleruttrykk, bør man ikke feste sin lit til.-hvis det er et kontraktsbrudd, altså en mangel eller forsinkelse, er neste steg å vurdere hva man kan kreve. Loven gir flere ulike sanksjoner mot selger. Prisavslag, retting/utbedring, heving (hele avtalen opphører) og erstatning.-Den aller mest praktiske tvisten er knyttet til det man kaller for skjulte feil og mangler. Eksempel: Du kjøper en traktor som fungerer helt som den skal og du lever livets glade dager. Men, etter 1 år får du fullstendig motorhavari. Du skjønner ingenting, du har da ikke grisekjørt, i hvert fall ikke mer enn du pleier?Vel, har du noen sak her?Med mindre selger har stilt en egen garanti for alle feil som oppstår i en periode, så vil det være avgjørende om feilen var til stede før leveringen. Er dette man kaller risikoens overgang. Hvis verkstedet finner ut at det har vært en motorfeil fra før leveringen, men som først har materialisert seg etterpå, kan dette være noe selgeren har risikoen for.Hvis det ikke står noe som helst om motorfeil i avtalen, vil dette være et avtalebrudd, og du har diverse rettigheter. Bilen fungerer ikke lenger og er kostbar å reparere, gjerne praktisk å kreve heving av hele kjøpet. Pengene tilbake. Ikke vits med prisavslag på en bil man ikke kan bruke. Hvis man i tillegg har hatt verkstedutgifter o.l, kan man etter omstendighetene også fremme krav om erstatning, i tillegg til heving.Men så lett er det ofte ikke. Fordi. Veldige veldige mange selgere har tatt det man kaller for «som den er» forbehold. Bilen selges «som den er», med de feil og mangler den måtte ha. Dette er så praktisk at vi må si litt særskilt om det.
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«Som den er» forbehold

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
I stort sett alle utkast til standardkontrakter for kjøp og salg av bil, er det mulig å krysse av for at bilen skal «selges som den er» / annen tilsvarende formulering. Dette er lov (også i forbrukerkjøp), og forbeholdet går da inn i avtalen på samme måte som de andre opplysningene i avtalen. blir en del av avtaleverket.Det er derfor mange kjøpere som tror at slaget er tapt hvis de finner ut at de har signert en avtale med et slikt forbehold. Men det er ikke riktig.Kjl § 19 første ledd. Les opp.Bokstav a) Uriktige opplysninger. Eksempel. «Motoren er plettfri». Hvis en skjult motorfeil senere materialiserer seg i et havari, var ikke motoren plettfri. Bilen svarer ikke til opplysningene.«antas å ha virket inn på kjøpet». Høyesterett i Rt.2005 s.257- ikke særlig strengt beviskrav. Denne saken gjaldt heving av kjøp av et hårfjerningsapparat som selger hadde gitt uttrykk for ville være effektiv på alle hårfarger. Kjøperen var institutt for medisinsk pleie som skulle bruke apparatet i sin virksomhet. Det viste seg fort at apparatet ikke fungerte på lyst hår. Kjøper kunne ikke annet enn å rive seg i det lyse håret som apparatet ikke kunne fjerne, og gikk til søksmål. Høysterett la til grunn at opplysningen om at maskinen fungerte til alle hårtyper hadde virket inn på kjøpet, basert på kjøpers forklaring om nettopp dette. Ikke strengt beviskrav.-viktig å merke seg at det er nok at opplysningen har virket inn på avtalens innhold. Ikke krav om at kjøperen ikke ville inngått avtalen i det hele tatt, men for eksempel ikke betalt samme pris. Når det først er gitt uriktige opplysninger er dette vilkåret ofte oppfylt.-hvis disse to vilkårene oppfylt- kontraktsbrudd.-her gjelder det altså å ha kontroll på avtale og salgsopplysninger.B) Forsømmelse av opplysningsplikt. Tilbakeholdte opplysninger. Også her et innvirkningskrav, vurderes likt. Hvis selger vet, eller måtte vite at motoren hadde en feil, men velger å ikke si det, hjelper det ikke at han har tatt et «som den er» forbehold. Kontraktsbrudd, men blir selvsagt et bevisspørsmål, der man bør vurdere bevissituasjonen før eventuelt søksmål.C) Les opp. Vesentlig dårligere stand. Hvis traktoren er fra 2000 og du har fått den for en billig penge, så må forventningene være deretter. Dette som er tanken med dette vilkåret. Men selv om det er snakk om en gammel traktor så har du gjerne likevel en berettiget forventning om at den fungerer. Vi ser i Forbrukertvisteutvalgets praksis at ved vesentlige feil, som er dyre å reparere (motorhavari, girkasse), så kan dette vilkåret være oppfylt. Kontraktsbrudd.-Det jeg vil at dere merker dere, som vi ser blir forsøkt på i kontrakter, er at selger skriver at kjøpsloven § 19 ikke skal gjelde. Det vil si at det ikke vil være en mangel selv om selger gir uriktige opplysninger, tilbakeholder opplysninger, eller at tingen er i vesentlig dårligere stand.-jeg sa i sted at kjøpsloven er fravikelig, men det er ikke helt riktig. Bokstav a og b her kan man ikke avtale seg vekk fra. Der setter forbrukerklagetvalget ned foten. Har ikke sett at domstolene har behandlet det, men tror de vil komme til samme resultat. Begrunnelsen er at dette toutcher borti avtalelovens regler, som man ikke kan avtale seg vekk fra. Forbud mot å gjøre gjeldende avtaler i strid med redelighet og god tro. Det vil ikke være særlig redelig å gi bevisst uriktige eller holde tilbake viktig informasjon.-bokstav c kan man derimot avtale seg vekk fra. Det ville jeg gjort hvis jeg var dere og skulle selge bil. Skriv i avtalen: kjl. § 19 bokstav c gjelder ikke. Det går fint, om man fjerner masse risiko.
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«Smørbrødliste» før/etter mangelen har vist 
seg (sett fra kjøpersiden.)

• Før
1. Ta vare på dokumentasjon (sms, eposter, 
skjermbilde fra finn-annonser etc)
2. Ha skriftlig avtale, og gjennomgå denne nøye
3. Ha kontroll på dato for kjøp og levering

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Smørbrødlistedokumentasjon. Vil inngå i avtalen.Ha en avtale hvis du kjøperDatoer. Både en side til risikoens overgang som jeg nevnt, og til reklamasjon. Kommer til straks.
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• Etter
• 1 bevissikring og tapsbegrensning
• 2 reklamasjon

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
SmørbrødlisteHer er vi tilbake til scenarioet med motorhavari som oppstår 1 år etter kjøpet. Hva skal du huske på?Bevissikring og tapsbegrensning. Er det din feil at skaden blir så omfattende som den blir, fordi du er passiv, så opptrer du illjojalt som kan straffe seg. Ta bilder, send bilen på verksted, finn ut av feilen.Reklamasjon. Les opp. Men kan være 1. �Dette er kanskje den farligste og dummeste fallgruven å falle i som kjøper, som dessverre mange faller i. Spiss ørene nå. Lignende regler gjelder også for boligsalg.Regelen har to deler. En absolutt frist til å reklamere over feil, som er to år fra man overtok bilen. Etter det har du ikke noe krav, med mindre selger har gitt en garanti. En del forhandlere gjør det.-også et unntak dersom selger har opptrått grovt uaktsomt/i strid med redelighet og god tro, § 33, for eksempel der en selger har holdt tilbake sentrale opplysninger om feilen. Da kan man kjøre gjeldende mangelen uavhengig av reklamasjonsfristene. men nok om det.Den første delen altså absoslutt frist på 2 år. Den er jo grei å forholde seg til. 5 år i en del forbrukerkjøp. Der har du 5 år etter loven for mange ting, og det opereres også med en presumpsjon for at mangler som oppstår etter få år skyldes feil ved tingen, ikke ved brukeren. For eksempel støvsuger som slutter å fungere. Så når selgeren på power prøver å prakke på dere trygghetsgaranti for 99 kr mnd og sier at du i praksis står uten rettigheter uten den, så er det bare å si nei takk, og vise til at forbrukervernet i norge står sterkt. For det gjør det.-tilbake til kjøpsloven. Privatkjøp og næringskjøp. Absolutt frist, ok.-men lite unntak: en ny feil oppstår som selger har forsøkt å reparare, men ikke klart. Mangelen oppstår på nytt. Denne gangen etter 3 år. Da gjør d ikke noe at du strengt tatt reklamerer senere enn to år etter at du overtok tingen.-den andre delen, som er den aller farligste, er det som står i første ledd. Relativ reklamasjonfrist.�-»taper sin rett». Det er så brutalt som det høres ut. Ikke krav hvis du bommer, selv om motoren er helt havarert. Du kan ta saken til retten og likevel tape fordi du ventet for lenge med å si ifra.Når starter fristen?-»oppdaget eller burde ha oppdaget» mangelen. Aktsomhetskrav. Hjelper ikke å spille uvitende hvis en normalt aktsom person ville skjønt at det var noe gale. Også en side til §31: (1) Etter levering skal kjøperen så snart han etter forholdene har rimelig høve til det, undersøke tingen slik god skikk tilsier. LB-2013-139528: tegn til plastpest rundt propell og foran kjøl på båt. Kjøpte en eldre båt, men la den rett i vinteropplag. «Med henblikk på undersøkelsesplikten antar lagmannsretten det å følge av vanlig handelsskikk ved bruktbåtkjøp at kjøper tar båten opp av vannet og undersøker skrog under vannlinjen, om ikke ved forundersøkelsen, så ved første rimelige anledning etter overtagelsen.» reklamerte først etter 8 mnd.Dette var for sent, burde oppdaget mangelen mye før. Ville sett det ved alminnelig visuell inspeksjon.�Når kan kjøperen sies å ha oppdaget mangelen?"oppdaget mangelen".Når han har faktisk kunnskap som gjør det temmelig klart for han at d er en mangel. Ladegård avsnitt 36.Bevisspørsmål. Når "burde" kjøperen ha oppdaget mangelen?"burde"- en aktsomhetsnorm.�1 burde han ha tolket informasjon annerledes? Rt.2006 s.1076. Entreprenør ansvarlig ovenfor kjøper av bolig for vannskader i kjeller. Entreprenør forsøker å gjøre gjeldende regresskrav ovenfor betongentreprenør. Burde entreprenøren forstått at denne skaden var noe han kunne holde betongentreprenøren ansvarlig for? HR sier at han burde ha tolket en skaderapport annerledes, da burde han skjønt at det var en mangel som betongmannen var ansvarlig for. Reklamasjonsfristen løpte fra han mottok rapporten, og han reklamerte ikke innen rimelig tid herfra.  2 burde han ha skaffet seg ytterligere informasjon? Ladegårddommen. Setningsskader pga bygging av parkeringsplasser under ladegård. Når begynte fristen å løpe for beboerne av ladegården? De fikk et skriv fra boligselskapet om status for rehabiliteringsarbeider, som ikke klart nok til at beboerne burde skjønt at det forelå mangel, men det utløste en undersøkelsesplikt.�hva går denne undersøkelsesplikten ut på? Må knyttes til aktsomhetsnormen. Undersøkelsen må påbegynnes innen rimelig tid etter at undersøkelsesplikten oppstod. Her får de videre en frist som tilsvarer det en normal person ville trengt. Hvordan avbryter man fristen?«gir selgeren melding om hva slags mangel det gjelder». Her må man være litt obs. etter ordlyden er det nok å si ifra om symptomene. Men Rt.2012 s.1779 Victocor: Kjl §32(1) må fortolkes likt som de andre lovene der det må gis beskjed om at misligholdet påberopes. Ikke nok at det gis beskjed om at d er en mangel. Gjelder krav om påberopelse:I forarbeidene til forbrukerkjøpsloven fremholdes at "[d]et vesentlige er at selgeren får et varsel om at kjøperen kan komme til å gjøre krav gjeldende som følge av noe han eller hun mener kan være en mangel", se Ot.prp. nr. 44 (2001-2002) side 180. Denne forarbeidsuttalelsen samsvarer godt med det grunnleggende lojalitetshensynet som ligger til grunn for reklamasjonsreglene og gir nok et dekkende uttrykk for det krav som generelt bør stilles til innholdet i en reklamasjon.-hei, motoren har havarert, jeg vil påberope meg dette som en mangel. Jeg kommer tilbake med konkrete krav.Ikke formkrav, men av bevishensyn ha det skriftlig. man ser i praksis ofte eksempler på tvister om reklamasjon som kunne vært unngått om reklamasjonen hadde skjedd skriftlig.-«Det kan ikke alltid kreves en snever og presis angivelse av hva mangelen er. Det kan tenkes situasjoner hvor det foreligger klare symptomer på mangler uten at det er mulig å si akkurat hva slags mangel det er tale om. I så fall må det være tilstrekkelig å angi hvordan manglene viser seg.»Heller ikke hensynene bak reklamasjonsreglene tilsier en streng tolking på dette punkt. Utbyggingen av reglene om retting og omlevering (jf. §§ 34 og 36) øker riktig nok selgerens behov for å få nærmere rede på hva som feiler tingen. Men i de fleste tilfeller vil det være bedre at selgeren får beskjed om at det foreligger mangel, enn at kjøperen venter helt til han har detaljert kunnskap om årsaken og omfanget av kontraktbruddet.Hvor lang er fristen?«innen rimelig tid».  Konkret vurdering. avhenge av hva slags kjøp det gjelder. Kravene vil f.eks. være strengere i handelskjøp enn i kjøp mellom forbrukere, og kjøperens sakkunnskap kan i seg selv være relevant.-men som tommelfingerregel: ikke vent. Si ifra med en gang. 1 måned eller to kan være for lenge. Viktig.Det vi har snakket om nå er nøytral reklamasjon. Der trenger man ikke si hvilket krav man kommer med konkret. Men skal bare si kort at hvis man skal kreve avhjelp(altså reparasjoner og omlevering) eller heving, så må man i tillegg si at det er dette man krever. Her får man en rimelig tilleggsfrist til å vurdere hvilke krav man fremmer, men når man har oversikt må man ikke vente lenge altså. Det som kan være lurt er å tidlig si hvilke krav som er aktuelle.�-husk at dette handler om lojalitetet overfor selger.
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• Etter
• 3.Sjekk forsikring
• 4.Dokumenter tap/utgifter.
• 5. Få oversikt over kravet.
• 6.Forhandlinger (utenrettslig)
• 7. Rettslige skritt
• 8 NB: Foreldelsesfrister

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
3. Meld til forsikring (eget punkt) noen har rettshjelp.4. Dokumenter tap/utgifter. Leie av traktor, verksted utgifter etc. NB: Tapsbegrensningsplikt5. Oversikt over kravet. Krever man heving og vilkårene ikke er oppfylt, kan selger gjøre gjeldnede at urettmessig heving er et kontraktsbrudd. Han kan bli påført et tap, må selge bilen videre med tap. Kreve erstatning. Her er det lurt å ha en fot i bakken med advokat. Det er risikabelt å «kreve» uholdbare krav.Rent praktisk er det lurt å «snuse seg frem». Si at man ønsker å heve kjøpet, be om bekreftelse på at det aksepteres. Ofte vil selger heller ikke ta risiko.6. Forhandlinger. 7. Rettslige skritt. Forliksråd, med mindre tvistesummen er minst kr 200 000, og begge parter har vært bistått av advokat. Rett til tingrett. Jordskifterett uaktuelt.Eventuelt: Forbrukerklageutvalget. Hvis det gjelder forbrukerkjøp. Altså fra næringsdrivende til privat. Gratis, blir som regel ikke idømt sakskostnader selv om man taper. Jurister. Rettskraftige avgjørelser.Hvis næringskjøp: forliksråd/tingrett.Viktig her: gjennomtenkte krav. Forholdet til sakomkostninger. Kunne fått medhold i prisavslag, prøvde seg på å heve kjøpet. Strengere vilkår. Taper og må dekke saksomkostninger som blir dyrere enn prisavslaget man får. Advokat har kontroll.8. Husk foreldelsesfrister. Enda en regel som gjør at du mister alle rettigheter hvis du bommer på fristen, enkelt forklart. Fl §3. i Rt. 2007 s. 1236 lagt til grunn at foreldelsesfristen for et erstatningskrav etter brannskade på en buss som følge av en skjult mangel, løp fra levering av bussen. Fra levering. Men tilleggsfrist i § 10 på minimum 1 år fra du fikk/burde fått kunnskap om mangelen.Fristen avbrytes ved rettslige skritt. Forliksklage, stevning. Altså noe annet enn reklamasjon.Et praktisk tilfelle:Du husker å reklamere i tide, du har krevd heving innen rimelig tid. Over en mangel som viste seg etter 1 år og 11 mnd. Reklamasjon er OK. Men du krangler med selgeren i lang tid, drar på ferie, tar ikke ut forliksklage/stevning/klage til forbrukerklageutvalg. Og plutselig er det gått mer enn 3 år fra levering. Da er kravet foreldet.



Tvist knyttet til kontrakter 
som gjelder fast eiendom
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• Avhendingsloven
• Virkeområde

• Gjelder både i forbrukerkjøp og andre kjøp

§1-1
«1) Lova gjeld avhending av fast eigedom når avhendinga skjer ved frivillig sal, 
byte eller gåve. Som fast eigedom vert rekna grunn og bygningar, og elles andre 
innretningar som er varig forbundne med grunnen. Lova gjeld og avhending av 
sameigepart i fast eigedom, av eigarseksjon (eigarleilegheit m. m.) og av 
tomtefesterett.»

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Fast eiendom.Avhendingsloven. Definisjon.Bygget opp på samme måte som kjøpsloven.1 kontraktsbrudd, 2 hvilke sanksjoner.Regler om reklamasjon etc.Trenger ikke gå gjennom dette på nytt.Det vi gjør nå, er å hoppe rett til det mest praktiske å huske på, og det som skiller seg fra tvist knyttet til kontrakter som gjelder ting.



Vanlige tvister i forbindelse med 
boligsalg
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• Ansvar for skjulte feil og mangler som avdekkes etter at boligen er 
overtatt av ny eier

• Utett membran i sluket, hvem har riskoen?
• «som den er forbehold»?
• § 3-9

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Vanligste tvistene som oppstår i forbindelse med boligsalg: Tvist om hvem som er ansvarlig for skjulte feil og mangler som avdekkes etter at boligen er overtatt av ny eier. Så langt veldig likt som det vi har snakket om til nå.- typisk scenario: 3 mnd etter overtakelse oppstår det en lekkasje fra i 2.etg og ned til taket i 1.etg. En fagkyndig konkluderer med at lekkasjen skyldes utett membran i sluket - er det selger eller kjøper som skal dekke kostnaden for dette?    - Før var det adgang til å selge boligen med «som den er» forbehold, og da gikk risikoen for skjulte feil og mangler over fra selger til kjøper ved overtakelse. Dersom selger likevel skulle holdes ansvarlig krevdes det at avviket som ble oppdaget medførte at boligen var i «vesentlig» dårligere stand enn hva kjøper kunne regne med basert på kjøpesummen og forholdene ellers, eller at selger holdt tilbake eller ga uriktige opplysninger. §3-7 og 3-8. altså en høy terskelMen, med lovendringene i avhendingsloven som trådte i kraft 01.01.22 er adgangen til å ta «som det er forbehold» fjernet i forbrukerkjøp, og det er ikke lenger et vesentlighetskrav. Det skal med andre ord mindre til for å holde selger ansvarlig.  Annet ledd. Hva var forbruker igjen? Med forbrukarkjøp er meint «kjøp av eigedom når kjøparen er ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i næringsverksemd» kjøp av privat eigedom, hus/hytte, kan man altså ikke lenger ta slike forbehold. Ny regel, trådte i kraft i januar i fjor. Ikke alle som har fått med seg. Tanken bak lovendrignen var ikke å styrke kjøpers posisjon ovenfor selger, men å redusere antall tvister ved å stille strengere krav til tilstandsrapportene som utarbeides i forbindelse med salg. Dette er bakgrunnen for at det også er vedtatt en ny forskrift til avhendingsloven «Tryggere boligsalg» som stiller strenge krav til hvilke undersøkelser som takstmannen må gjøre i forbindelse med utarbeidelse av takstrapport ved boligsalg. Selv med de strenge kravene til takstrapporten erfarer vi at kjøper reklamerer over skjulte feil og mangler til selger.Bakgrunnene for dette er ofte at de ikke har satt seg godt nok inn i salgsoppgaven, og ikke i tilstrekkelig grad gjort seg kjent med de risikoopplysnigene som er gitt om boligen. Når det først oppstår tvist så handler det som reglen om: 1. Skadene/avviket som ble oppdaget var ikke påregnelige basert på de opplysningene som fremgikk av salgsoppgaven/på visning. Forutsetningen her er at takstmannen har gjort jobben sin i henhold til den nye forskriften.2. opplysningene i tilstandsrapporten er uriktige eller mangelfulle 3. selger har brutt sin opplysningsplikt ved å ikke gi riktig eller tilstrekkelige opplysninger i egenerklæringsskjemaet (dette må man for enhver pris unngå. Selv med boligselgerforsikring, som jeg skal si litt mer om, så kan det etter omstendighetene være aktuelt for forsikringsselskapet å kreve regress fra selger i slike tilfeller.)-det typiske er at kjøper krever prisavslag for utbedringskostnadene etter avhl. § 4-12 andre setning.



Praktiske tips for å unngå 
tvist
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• For selger:
• Boligselgerforsikring
• Gi korrekte opplysninger

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
For selger - boligselgerforsikring alltid! Dette sier vi selv om vi risikerer å gjøre oss selv arbeidsløse.  Selgerforsikringen bistår selger med å vurdere om det er ansvar etter loven og betale ut prisavslag dersom de finner at det er en rettslig mangel etter avhendingsloven. Dekker ofte advokatkostnadene ved å føre saken for retten, samt også det du blir idømt i erstatning/prisavslag.Likevel ofte  ikke nødvendig med boligselgerforsikring er hvis det er en helt ny bolig og den er i vesentlig vurdert til tilstandsgrad 0 eller 1 av takstmannen. - gi korrekte opplysninger! selv om man har boligselgerforsikring kan forsikringsselskap i noen tilfeller kreve regress fra selger dersom selger brutt sin opplysningsplikt ved å forsettlig eller uaktsomt holde tilbake relevante opplysninger om boligen/oppgi uriktige opplysninger. Opplysningsplikten er langt påvei ivaretatt ved å svare sant og utfyllende i egenerklæringsskjemaet!Et praktisk tips er å skrive alt man vet har blitt gjort i boligen i egenerklæringsskjemaet. Det legges til grunn at kjøper kjenner til alt som står i salgsdokumentene, og man vil risikere ansvar 



For kjøper
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• Les salgsoppgaven nøye
• Særlig el-anlegg, baderom og drenering
• Ha en «utbedringsbuffer»
• Risikoopplysninger
• Dokumentasjon! Kjøper har ansvar for å dokumentere og 

sannsynliggjøre mangel
• Boligkjøperforsikring?

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
For kjøper: beste tipset for å unngå tvist - les salgsoppgaven nøye! Særlig tilstandsrapporten og selgers egenerklæringsskjema - foreta en grundig visning, gjerne med en fagkyndig dersom det er bygningsdeler som du er usikker på - vær særlig nøye med el-anlegg, baderom og drenering da dette er bygningsdelen som ofte koste mest å utbedre ha alltid en «utbedrings»-buffer! Dersom det er gitt risikoopplysninger om en bygningsdel så er det kjøper som har risikoen for at risikoen materialiserer seg i en skade. Dette gjelder også selv om skadeomfanget er større en man kunne forvente basert på opplysningene i tilstandsrapportenOg videre:Det er kjøper som har ansvaret for å dokumentere og sannsynliggjøre at det er en rettslig mangel etter loven, så for å unngå tvist vil jeg anbefale å dokumentere alt skriftlig dersom noe blir sagt/lovet på visning eller overtakelse. Dersom det blir ord mot ord senere for hva som blir sagt, så går dette utover kjøper, ettersom det er kjøper som har tvilsrisikoen for hvilket faktum som legges til grunn.Til sist: boligkjøperforsikring. Rettshjelpsforsikring. Denne forsikringen er en rettshjelpsforsikring, som betyr at den dekker juridisk bistand, samt kostandene du får for å dokumentere kravet ditt. Forsikringen skiller seg derfor fra andre forsikringstyper, som hus- bil- og innboforsikring, hvor forsikringsselskapet utbetaler erstatning direkte når du har en dekningsmessig skade. Boligkjøperforsikringen gir ikke erstatning for eventuelle feil og mangler på boligen din og dekker ikke utbedring av mangelen, men hjelper deg med å ivareta dine rettigheter overfor selger. Dvs advokatkostnadene. Vil ikke betale ut prisavslag, i motsetning til boligselgerforsikring.



Kort om voldgift som 
tvisteløsning
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• Frivillig tvisteløsningsorgan
• Voldgiftsloven
• Tvisten løses for lukkede dører. Avgjøreseler blir ikke publisert
• I hovedsak ikke ankerett
• Partene kan selv oppnevne dommere
• Kan være fordel for forretningsdrivende.
• Tvangskraft

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Voldgift er en prosess for å avgjøre en rettslig tvist hvis partene ikke kommer til enighet ved forhandlinger og heller ikke vil bringe tvisten inn for en domstol.Voldgift som tvisteløsningsorgan.Voldgift er vanlig i forretningsforhold og grunnen til at den avgjørelsesformen foretrekkes er at tvisten kan løses for lukkede dører, dvs. uten at det blir kjent hva partene tvistes om. En annen fordel er at saken oftest får en endelig avgjørelse relativt hurtig fordi en voldgiftsdom som hovedregel ikke kan ankes. Særlig mellom næringsdrivende er det ofte viktig å få lagt uenigheten bak seg og få en rettskraftig avgjørelse. Den manglende ankeadgang sparer også partene for en del kostnader, men siden partene selv må betale honorar til dommeren(e) vil en voldgiftsbehandling ofte medføre høyere kostnader enn vanlig domstolsbehandling. Normalt krever voldgiftsdommerne at partene innbetaler et forskudd som settes så høyt at det skal dekke alle honorarene og andre kostnader voldgiftsretten harVoldgiftsdommen har samme virkning som en vanlig dom og kan kreves fullbyrdet på samme måteDen kan ikke påankes med mindre det er tatt forbehold om det i avtalen. 
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Vår anbefaling: Styr unna
• Dyrt
• Vær obs: ikke bli «bondefanget» i voldgift

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
--bør prøve å unngå det som et utgangspunktDyrt, og få klare fordeler i vanlige saker.Det man må være ops på ved avtaleinngåelse med profesjonelle, er at man ikke blir «bondefanget» inn i voldsgiftsdomstol. Enkelte skogsentreprenører har i hogstkontraktene sine inntatt standardbestemmelser om voldgift som tvisteløsning. Det bør man være varsom med å akseptere.Kan i forlengelsen også ha i kontrakten at avtalt verneting er for eksempel i Oslo, selv om eiendommene er helt annen plass. Etter tvistelovens vanlige regler vil saken ellers kunne bli anlagt etter den domstolen som eiendommene geografisk hører til.



4. Forsikringsdekning

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Nå er vi på punkt 4 i disposisjonen, og skal si litt om forsikringsdekning.Dette er noe man bør ha oversikt over. Man betaler for forsikringen og må bruke den der den gjelder.-skade og ansvar-rettshjelp
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1. Skadeforsikring
2. Ansvarsforsikring
3. Rettshjelp
• Vilkår varierer
• Krav om tvist
• Ofte innmeldingsfrist 1 år etter at advokat ble 

kontaktet
• Ofte dekningsgrense kr. 100 000 for tvist som 

gjelder fast eiendom
• Kan være mer etter omstendighetene

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
SkadeforsikringHva er skadeforsikring? Skadeforsikring er forsikring av eiendeler, ting og ansvar som gir økonomisk tap hvis skade inntreffer. Eksempler på skadeforsikringer er bil-, hus-, båt, dyr. Både kjøretøy-, bolig-, reise- og dyreforsikringer går under kategorien skadeforsikringer. Oppstår det skade på hus, eiendom eller lignende, bør man prøve å hoppe over gjerdet der det er lavest. Sjekk om forsikringsselskapet tar kostanden. Viktig! Meld skade så snart som mulig.Ansvarsforsikring, hva er dette?Det er når din egen forsikring dekker skade på andre. Obligatorisk for biler gjennom EØS retten.Kan også ha på bygningsforsikring. Dekker økonomisk ansvar man havner i. RettshjelpDekker utgifter til juridisk bistand i tvist og til sakkyndig, for eksempel taksmann.Dekningsgrad varierer fra selskap til selskap og over tid.Viktig å sette seg inn i vilkårene.Vilkåret om tvist- alle har det. Krav som er fremsatt og bestridt. Et rettslig krav. Må ikke være skriftlig, men av bevishensyn er det veldig lurt å ha skriftlig. Krever naboen at du skal rive hekken eller legge om veien, sørg for at du har det skriftlig. Be han om å oppsummere i epost.Fordi: Mange selskap opererer med en frist til å melde inn tvisten. 1 år fra advokat ble kontaktet. Dette bør advokaten ha kontroll på, men er greit å vite selv også. Og hvis advokaten bommer på fristen, kan det etter omstendighetene innebære at han havner i erstatningsansvar for tapet ditt.Vanlig beløpsgrense:100 000 for tvister knyttet til fast eiendom. Egenandel, gjerne 4 k, og 20 % av det som overstiger egenandel. Makser man dekningen betaler man altså 24 k selv.Noen landbruksforsikringer har 150 000 i tvistesum.Noen øker også til 250 k hvis det er tre parter eller flere på samme side i tvisten.Og vi ser også at noen selskap som i utgp har 100 k, øker til 250 når det er 3 eller flere på samme side, for å følge etter selskapet som først innvilget dette. De vil ikke være dårligere.
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• Vilkår om økonomisk interesse
• Viktighet av å gi riktige opplysninger
• RGA 3.4:
• «En advokat plikter å opplyse sin klient om eksisterende muligheter for 

offentlig rettshjelp og rettshjelpforsikring.»
• En og samme tvist?
• Finansklagenemda (sak FinKN-2020-65):
• «Ifølge nemndspraksis beror dette på en helhetsvurdering hvor man 

blant annet legger vekt på om sakene gjelder samme eller forskjellig 
rettslig og faktisk grunnlag og den tidsmessige nærheten mellom 
sakene, jfr. eksempelvis FinKN-2014-265 og FinKN-2018-887»

• Klage til Finansklagenemda. 

Foredragsholdernotater
Presentasjonsnotater
Stort sett opererer selskapene med en begrensning om at det ikke dekkes kostnader utover den økonomiske interessen i tvisten. Gjelder saken krav om fjerning av en tujahekk, vil ikke selskapet dekke kr. 100 000 i advokatkostnader selv om advokaten sier at du skal kjøre på.Hva som er den økonomiske interessen er ofte ikke eksakt vitenskap, men det er viktig å gi nøkterne opplysninger.Dette gjelder selvsagt også andre deler, for eksempel når tvist oppstod (hvis man har eposter etc.). Uten å skremme, er ikke gøy å bli tatt for forsikringsbedrageri. Trå rett.RGA punkt 3.4. les. Dette er noe dere kan forvente av advokaten deres og stille krav til.Merk likevel at det er en refusjonsordning. Advokaten vil og må ta seg betalt uavhengig av om klienten får innvilget rettshjelp. «hva som er samme tvist».Hver tvist utløser nemlig egen dekning, riktignok av og til med en maksbegrensning innenfor et år.Men hva er da samme tvist?Eksempel. Naboen sin eiendom er opprinnelig skilt ut fra din eiendom. Det følger av skjøtet til naboen at han har veirett over din tomt, samt rett til ta i bruk brønn på din eiendom. Men, eiendommene er skilt ut for lenge siden, og du har ikke lenger noen brønn. Du har innlagt vann, og naboen krever nå å koble seg på dine vannledninger. Han viser til vannrettighetene i skjøtet. I tillegg mener han at han har rett til å kjøre bil på din tilkomstvei, selv om det står gangveirett i skjøtet. Dette er to problemstillinger, men er det to tvister i relasjon til forsikringsselskapet?-FinKN.Her: samme faktiske grunnlag. Samme skjøte. Samme parter. Oppstår gjerne nært i tid. Vil trolig være samme tvist.Men, hvis springer ut av et helt annet faktisk og rettslig grunnlag, kan det være to tvister selv om samme parter:-krangler også om rettigheter i sjøen til en fritidseiendom. Samme nabo, men gjelder rettigheter for et helt annet skjøte.-Klagesaker behandles i finaksklagenemda. Koster ingenting, uansett om man får medhold eller ikke.Oppsummert: Sjekk vilkårene. Meld raskt. Gi riktige opplysninger. Still krav til advokaten.



Den smarte part
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Engasjer deg i saka di!

Kva kan eg bidra med?

Klargjering av krav, innhenting av bevis (dokument og 
vitne, ev. sakkunnige (ofte advokaten sitt naturlege 
ansvar)).

Advokatsitat: «Den siste man lyver til eller holder unna 
opplysninger for er ens egen advokat».

Saker er dynamiske – det kan skje ting under vegs som 
gjer det nødvendig med meirarbeid og eventuelt å endre 
kursen. Ikkje mogeleg å forutsjå alt.
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Dommarsitat: 

«Jeg avgjør ofte 
sakene etter 
partsforklaringene».
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Førebu partsforklaringa 
di godt.

Tør å sjå dommaren i 
auget!
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Me flyttar frå Dreggen!
Harris runder 100 år i 2024
Du er velkomen i 
Vestlandshuset frå 5. 
januar.
Vestre Strømkai 13
Nordre tårn 8. og 9. etasje

Åpningstider:
Hverdager ❘ 08:00 - 16:00
Telefon ❘ 55 30 27 00
E-post ❘ post@harris.no
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Advokat
454 71 521
55 30 27 00
mgi@harris.no

Advokat / partner
994 25 925
55 30 27 00
blh@harris.no

God jul!
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