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DOM

I Saken gjelder

Saken gjelder sparsmal om avdekking av skjeggkre, sglvkre og stavlus i 52 rekkehus og
fellesareal i Grensen Park Boligsameie gir rett til prisavslag etter avhendingsloven og
bustadsoppfaringsloven ovenfor utbygger Axer Bolig AS. Saken reiser ogsa spgrsmal om
det er reklamert rettidig og om kravene er foreldet og om eventuelle utbedringskostnader
skal fastsettes i forhold til bruk av atemiddel Advion Cockroach eller ved fuktsanering og
om det i tillegg foreligger tap i form av verdiforringelse for eiendommene med skjeggkre.

1 Framstilling av saken

Axer Bolig AS har siden 1999 utviklet et stort antall nye boliger sentralt pa @stlandet og
Vestlandet og der hovedsakelig i Bergensomradet. Axer Bolig AS er et datterselskap av
Axer Eiendom AS som inngar i Borgerhaug Gruppen AS.

Axer Bolig AS inngikk i desember 2010 avtale med Follohus AS som totalentreprengr for
bygging av 54 boligenheter, i form av rekkehus som i dag er Grensen Park Boligsameie.
Byggeprosjektet ble pabegynt i juni 2011 og var organisert i tre byggetrinn. Det var 5 typer
rekkehus med et areal fra ca. 125-162 m2 med priser fra ca.kr. 3.500 000 til ca.

kr.4.500 000.

For orden skyld nevnes at der retten betegner saksgkerne med nr., «saksgker 1, saksgker 2»
osv, vises det til saksgkerne slik de fremkommer i stevningen

Byggetrinn 1 som besto av 25 rekkehus ble overlevert i perioden fra 1.oktober til
15.november 2012. Disse rekkehus har adresse Grenseveien, partallnummer, fra nummer
52 til og med 100. Saksgker 2 til og med saksgker 43 knytter seq til 23 av disse rekkehus.

Byggetrinn 2 som besto av 20 rekkehus ble overlevert i perioden fra 19 juni til 3 juli 2013.
Disse rekkehus har adresse Grenseveien, partallnummer, fra nummer 12 til og med 50.
Saksgker 44 til og med saksgker 77 knytter seg til disse rekkehus.

Byggetrinn 3 som bestod av 9 rekkehus ble overlevert i perioden fra 16. desember til og
med 20. desember 2013. Disse rekkehus har adresse Grenseveien, partalilnummer, fra
nummer 102 til 118. Saksgker 78 til og med saksgker 96 knytter seg til disse rekkehus.

Det bla avholdt overtakelse av utomhus arealet 20. juni 2014. Det ble ikke avholdt
overtakelsesforretning for fellesareal. Det er sammenhengende rekker med rekkehus fra 2
rekkehus i rekke 5 til 11 rekkehus i rekke 9.
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De fleste saksgkerne kjgpte sine rekkehusboliger av Axer Bolig AS mens prosjektet var
under bygging med unntak av to rekkehus som ble solgt av Axer Bolig AS etter at
rekkehusene var ferdig. Saksgkere til 13 rekkehus i sgksmalet har ikke kjept av Axer
Bolig AS med selgere som tidligere hadde kjgpt av Axer Bolig AS.

Saksgker nr. 37 Rasmus Birkelid solgte i oktober 2016 sitt rekkehus i Grenseveien 94,
seksjon 22. De nye eierne overtok rekkehuset pa nyaret 2017 og flyttet inn i januar-februar
2017. De oppdaget raskt skjeggkre i rekkehuset. Det ble sendt reklamasjon den 30.03.2017
pa grunn av funn av skjeggkre i rekkehuset til Rasmus Birkelid. Det ble gjennomfart
skadedyrkontroll som ble engasjert av kjgperne og det ble konkludert med at det var
registrert aktivitet av skjeggkre i boligen.

Kjeperne reiste sak mot Birkelid og ved rettsmekling i Follo tingrett ble det inngatt
rettsforlik med bla fglgende punkter:

1 Partene er enige om at Hans-Olav Tandberg og Siri Welde legger eiendommen ut for
salg sa fort som mulig og senest innen 6 maneder. Rasmus Birkelid velger
eiendomsmegler og takstmann. Eiendommen legges ut med taksert belgp som
prisantydning. Partene samarbeider om salget og eventuelle ngdvendige tiltak. Det
opplyses om skjeggkreproblematikken i forbindelse med salget.

2 Hvis eiendommen selges for mindre enn kr. 5.860.000, betaler Rasmus Birkelid
differansen mellom faktisk pris og kr. 5.860.000, til Tandberg og Welde innen 2 uker
etter kjgpskontrakt er undertegnet. Hvis det ikke kommer inn bud pa kr. 5.250.000 eller
mer innen 2 maneder fra eiendommen er lagt ut for salg, heves kjgpet. Birkelid utbetaler
da kr. 5.860.000,- mot a fa eiendommen tilbake. Tandberg og Welde utsteder
blancoskjgte med en tidsfrist pa 12 maneder. Hver av partene bzrer ellers sine

omkostninger ved hevingsoppgjaret.

Styret i Grensen Park Boligsameiet ble informert om skjeggkresaken i seksjon 22 og
innkalte seksjonseierne til ekstraordingrt sameiemgte 20. juni 2016. Til behandling av

forslag og meldinger var «Sak 4. Skadedyr» hvor det bla ble opplyst falgende.

Det er fra tidligere eier av Grenseveien 94 varslet om pavisning av skjeggkre (Ctenolepisma
longicaudata) i denne seksjonen. Det er utfgrt en befaring fra ABS skadedyrkontroll og det
ble satt ut 19 limfeller. Det ble pavist skjeggkre i 18 av disse.

ABS mener det er sannsynlighet for at de resterende boligene i samme rekke kan ha

skjeggkre, dette fordi de beveger seg gjennom veggene.
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Vi har forstatt at det er flere som har funnet skjeggkre, men sa langt er det ikke innkommet
flere meldinger til sameiets epost, grensenpark@styrerommet.net

Skadedyrfirmaet sier at skjeggkre muligens kan komme fra materialer importert fra utlandet
men det kan bli vanskelig & bevise.

Sameiet hadde husforsikring i IF med dekning mot skadedyr gjennom Anticimex, men
denne omfattet ikke dekning mot skjeggkre. Anticimex ble engasjert for kartlegging av
skjeggkre.

Det ble avholdt ekstraordingrt sameiemgte 20. juni 2017 hvor 24 seksjonseiere, 3
representert med fullmakt, totalt 27 stemmeberettigede var tilstede. | styrets innstilling
fremkom at styret hadde rettet henvendelse til Huseiernes Landsforbund hvor de var gitt
anbefaling at det matte sendes skriftlig reklamasjon uten ugrunnet opphold da det ma
reklameres innen rimelig tid normalt senest innen tre maneder. Det ble videre anbefalt at
den enkelte seksjonseier matte reklamere ovenfor entreprengr og utbygger. | sameiemgte
ble det fattet felgende vedtak

Enstemmig om innkjgp av 20 limfeller til alle hus som alle beboere ma settes ut i hvert rom i
huset. Oppretting av felles sak fra sameiet mot utbygger opprettes dersom utfallet av
kartlegging viser at mange er bergrt. Juridisk bistand vurderes i tilfelle da.

Styret i Grensen Park sameie sendte i e-post av 13. september 2017, reklamasjon til Axer
Bolig AS hvor det bla ble reklamert pa funn av skjeggkre Det fremkom fglgende.

Ifm med salg av en seksjon avdekket kjaper det som fra ABS skadedyr-kontroll er vurdert
til a veere Skjeggkre, se vedlagt rapport. Det er mulig at Axer allerede har mottatt
henvendelser om dette fra enkeltbeboere. Med bakgrunn i flere henvendelser til styret ble det
innkalt til ekstraordinart sameiermgte og besluttet & kartlegge omfanget for alle husstander i
sameiet. Kartlegging har bestatt i oppsetting av limfeller i alle rom over noen uker.
Anticimex er koblet inn for analyse av feller og en oppsummerende rapport.

Rapporten er under utarbeidelse men til na er det rapportert om funn i alle rekker. Anticimex
uttaler at hvis en seksjon i en rekke har dette vil det helt sikkert veere individer i alle
seksjoner. Omfanget ma derfor regnes som omfattende.

Skjeggkre har inntil 6 ars levetid (ca 3 ar far de er forplantningsdyktig) og faglig kilder
fremlegger at det ikke kan utelukkes at disse kan komme fra byggematerialer. | den
forbindelse varsles herved en ngytral reklamasjonssak mot AXER pa vegne av beboerne.
Om det vil reklameres individuelt fra hver beboer eller styret far fullmakt avgjares senere.

Sameiet har uttalt at de gnsker & preve dette rettslig dersom vi ikke far respons pa denne
henvendelsen.

Reklamasjonen ble sendt for & avbryte det absolutte reklamasjonsfristen pa fem ar.
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I mail av 28. september 2017 ble reklamasjonen avvist av Axer Bolig AS. Det ble vist til at
boligene var levert uten noen form for skadedyr og at de ikke kunne se at de hadde noe
ansvar for at dette hadde dukket opp i ettertid.

Anticimex avga rapport 17. november 2017 til styret i Grensen Boligsameie Park. Det
fremgikk av rapporten at Anticimex hadde blitt kontaktet 26. mai 2017 og at de skulle
hente inn feller etter ferien for analyse som beboerne hadde satt ut. Observasjon fra fellene
viste at det ikke var fangst i en del leiligheter, mens i andre leiligheter var det fangst av fa
eller flere. Anticimex avgav fglgende vurdering

Det er aktivt angrep av skjeggkre i flere leiligheter.

Skjeggkre har eksistert i en del ar, men er et forholdsvis nytt dyr for skadedyrbransjen. Man
har nok forvekslet de med sglvkre tidligere, da disse ser forholdsvis like ut. Man ser i flere
tilfeller at de opptrer i moderne bygg, spiser bade plante- og datamateriale, og taler tarre
omgivelser. Fordi skjeggkre er sapass nytt, har ikke bransjen nok kjennskap til
bekjempelsestiltak for utryddelse, men man ser at ulike tiltak kan bidra & redusere bestanden.

| desember 2017 (8.12.2017) engasjerte styret i sameiet Mycoteam som avga rapport 21.
juni 2018.

Forut for rapportdatoen, nemlig den 20. juni 2018 sendte advokat Rervik Zeiner brev
«Reklamasjon etter dokumentasjon pa skjeggkre og andre skadedyr i Grensen Park
boligsameie». Det ble her vist til at Mycoteam hadde undersgkt 50 av 54 seksjoner og at
det var avdekket skjeggkre og ogsa sglvkre og stgvlus. Det ble videre anfart at det mest
sannsynlig hadde skjedd en felles innsmitting i byggefasen. Det ble anfart at forekomst av
skjeggkre/andre skadedyr ville veere en mangel etter bustadsoppfaringsloven og at boligene
hadde en sterk verdireduksjon.

| Mycoteam sin rapport av 21. juni 2018 fremgikk at de hadde fatt i oppdrag a kartlegge
skadebilde som ble gjennomfgrt i mars-april 2018 i form av en standardisert prosedyre
med ca.50 limfeller/leilighet og at de fikk tilbake limfeller fra 50 rekkehus. Det fremgikk
av rapporten at det ble pavist skjeggkre i 37 leiligheter, sglvkre i 8 leiligheter og stgvlus i
38 leiligheter. Det ble videre i rapporten vist til tre alternative mulighet for innsmitting hva
angikk skjeggkre. Dette var innsmitting i byggefasen ved en felles samtidig innsmitting,
tilfeldig innsmitting etter innflytting og tilfeldig innsmitting til enkelte boliger etter
innflytting og deretter lokal spredning til de tilstatende leilighetene.

Mycoteam avga rapport datert 21. mars 2019 hvor de foretok analyse av de resterende 4
rekkehusene i sameiet. Det fremgikk av rapporten at det ble avdekket skjeggkre i 3 av
rekkehusene og sglvkre i ett rekkehus og at de fire rekkehusene hadde stgvlus.

Etter inspeksjon av 17. august 2018 avga Mycoteam ny rapport 24. august 2018. Sameiet
gnsket da undersgkelse med fokus pa forutsetninger for insekts aktivitet
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(fuktmalinger) herunder trykktesting. Det ble utfgrt en oppfalgende kontroll av seks
utvalgte rekkehus for & klarlegge detaljer i skadebildet. | brev av 28. august 2018 ble
oppsummert tidligere pavisning av skadedyr. Det ble videre papekt at i de undersgkte
rekkehus var det pavist et fukttilskudd i enkelte lokale omrader i nedre del av skillevegger
og gulvkonstruksjon i 1 etasje og at fuktnivaene var gunstige for skjeggkre, sglvkre og
stavlus. Det ble videre papekt at fuktforhold i konstruksjonen gav gunstige
utviklingsforhold for insektene.

Mycoteam avga videre rapport datert 29. august 2018 til Grensen Park Boligsameie etter at
de av styret var bedt om a vurdere aktuelle utbedringstiltak og konsekvenser at dette. Det
fremgikk at rapporten at Mycoteam ansa to hovedprinsipper for bekjempelse av insekts-
problemet i sameiet. Det ble vist til bekjempelse med insektsgift og limfeller i tre runder i
lgpet av 4-6 maneder, kostnadsberegnet til ca. kr. 30 000 pr enhet, eller fjerning av
fuktforekomster til lavere verdi enn 60 % RF med relativ omfattende avdekking av nedre
del av skillevegger og tilstatende gulver i farste etasje med pafglgende tarkeperiode
beregnet til kostand ca.kr 100 000 per rekkehus (seksjon).

Pa vegne av partene i saken tok advokat Zeiner ut forliksklage 17. september 2018 til
forliksradet i As hvor det ble anfart at boligene innsmittet med skadedyr herunder
skjegggkre, var en mangel som de krevde prisavslag for i form av utbedringskostnader
kr. 100 000 pr rekkehus samt verdiforringelse pa minst 20 %. Saken ble innstilt
21.november 2018 av forliksradet.

Mycoteam foretok videre fuktmaling i betong i to og senere fire rekkehus og avga 5.
november 2018 og 7. mai 2019 maleprotokoll i forhold til dette. Det ble deretter avgitt
vurderingsrapport 9. mai 2019 hvor det ble gitt felgende oppsummering

Maleverdier fra bade denne og tidligere undersgkelser i leilighetene i Grenseveien 12-118
viser at det er temperatur- og fuktverdier i forbindelse med gulvstap/fuktsperre i 1. etasje
som gir et godt livsgrunnlag for skjeggkre og andre insekter med tilsvarende fuktkrav.

Fuktmalingene i gulvstapen er gjort i tilfeldig valgte leiligheter, slik at vi anser at
maleresultatene gjengir et representativt bilde av hvordan det er i forbindelse med
gulvkonstruksjonene i sameiet.

For a sikre en permanent, skjeggkrefri og skjeggkresikker lgsning som dessuten er helt
giftfri, er det avgjerende a redusere fuktverdiene pa oversiden av gulvstgpen i 1. etasje.
Dessuten er det viktig a tette eventuelle utettheter i gulvstapen, for eksempel ved rarfaringer
og elektriske kabler som kan fgre til oppfukting fra undersiden av gulvstgpen og opp i
boligen.

Slike tiltak vil ogsa sikre mot bade etablering og utvikling av andre insekter med et
tilvarende fuktkrav som skjeggkre, for eksempel sglvkre og stgvlus.

Mycoteam og BER Bygg og eiendomsrevisjon AS avga en sammenfattende vurdering 28.
juni 2019 hvor det ble redegjort for tiltak, bade i forhold til permanente giftfrie tiltak,
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midlertidige giftfrie tiltak og midlertidige giftige tiltak. | den forbindelse ble det avgitt et
kostnadsoverslag for permanent giftfri bekjempelse av skjeggkre pa kr. 307 000.

| Saksanlegget

Pa vegne av Grensen Park Boligsameie og saksgker 2 til og med saksgker 96 reiste
advokat Karoline Rgvik Zeiner sak ved stevning datert 26. mars 2019 til Follo tingrett mot
Axer Bolig AS og Follohus AS med pastand om at Axer Bolig AS og Follohus AS skulle
dgmmes en for begge og begge for en a betale prisavslag og erstatning etter rettens skjgnn
til saksgker 1-96 med tillegg av forsinkelsesrente dog slik at Follohus AS sitt ansvar skulle
begrenses til prisavslag og erstatning tilknyttet boligene i deler av andre byggetrinn, samt
alle boliger i tredje byggetrinn og fellesareal.

Pa vegne av Follohus AS innga advokat Svein Andersen tilsvar i saken 12. april 2019 hvor
han nedla pastand om at Follohus AS skulle frifinnes og tilkjennes sakskostnader.

Pa vegne av Axer Bolig AS innga advokat Jargen Birkeland tilsvar 30. april 2019 hvor han
nedla pastand om at Axer Bolig AS skulle frifinnes og tilkjennes sakskostnader.

Planleggingsmagte ble avholdt 15. mai 2019 hvor hovedforhandling ble berammet.
Rettsmekling er ikke gjennomfart i saken.

Ved Follo tingretts kjennelse av 8. november 2019 ble saken hevet som forlikt mellom
saksgkerne og saksgkte Follohus AS.

Hovedforhandling i saken ble avholdt i perioden fra 25. november til og med 28. november
2019 hvor partenes prosessfullmektiger mette. I tillegg matte advokat Valborg Kristine N.
Haugland og advokatfullmektig Julie Rasmussen Skarpenes som rettslig medhjelpere. 12
saksgkere avga forklaring. Prosjektsjef i Axer Eiendom AS Harald Renskaug avga
partsforklaring for Axer Bolig AS. Det ble avhgrt 10 vitner herunder to sakkyndige vitner
og for gvrig foretatt slik dokumentasjon som fremgar av rettsboken.

IV Partenes pastander og pastandsgrunnlag

Saksgkerne

Saksgkerl til og med saksgker 96 har nedlagt slik sammenfallende pastand
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Axer Bolig AS dgmmes til a betale prisavslag/erstatning til saksgker etter rettens
skjgnn med tillegg av lovens forsinkelsesrenter til betaling skjer.

Axer Bolig AS demmes til 4 betale sakens omkostninger
Til statte for sine pastander har de i det vesentlige gjort gjeldende

Det anfares at saksgkte Axer Bolig AS har et mangelansvar ovenfor saksgkerne i saken
idet Axer Bolig AS har overlevert nye boliger innsmittet med skjeggkre, sglvkre og
stovlus.

Seksjon 22,27,31,34 og 43 har solgt sine rekkehus med opplysninger om skjeggkre og er
pafert dels dokumentert tap dels tap fastsatt etter rettens skjenn begrenset oppad til
kr. 200 000.

I tillegg har seksjon 4,12,21, 29,37 og seksjon 49 solgt sine rekkehus etter sgksmalet uten
tap, slik at det ikke her kreves prisavslag/erstatning.

Det anfares at saksgkerne har fremsatt rettidig reklamasjon og at kravene ikke er foreldet.

Det hevdes videre at prisavslaget skal fastsettes til utbedringskostnadene for permanent
utbedring i henhold til Mycoteam/BER sin rapport satt til kr. 307 000 pr. seksjon som
innebearer eminering av fukt, subsidiert fastsatt til kostnader for giftbehandling med
Advion Cochroach samt prisavslag for verdiforringelse skjeggkre representerer, atter
subsidigert prisavslag fastsatt til kostnader for giftbehandling med Advion Cochroach.

For saksgker nr 1 Grensen Park Boligsameie kreves prisavslag/erstatning for utgifter til
fagkyndig bistand ved Mycoteam og BER da det er sameiet som har patatt seg kostnadene
ved kartleggingen.

Det anfares at det i byggeperioden har veert en samtidig innsmitting av skadedyr som
skjeggkre, sglvkre og stavlus og at rekkehusene er oppfert og bygget slik at skadedyrene
har hatt gode vekstvilkar. Utbygger har et objektivt ansvar for & levere en mangelfri vare
og beerer risikoen for skaden som har oppstatt. Krav om prisavslag og erstatning fglger av
buofl § 33 og § 35 samt avhl § 4-12 og § 4-14.

Det anfares at kravene ikke er foreldet. Den alminnelige foreldelsesfrist pa 3 ar er utlgpt
noe partene er enige om. Det er ogsa enighet om at det her lgper en tilleggsfrist etter
foreldelsesloven § 10. Foreldelse inntrer tidligst 1 ar etter den dag da fordringshaveren fikk
eller burde skaffet seg slik kunnskap. Det falger av rettspraksis at tilleggsfristen lgper farst
fra det tidspunkt hvor nzermere undersgkelser dersom de er iverksatt, ville gi
fordringshaveren sa vidt sikre opplysninger at de har grunn til a reise sgksmal.
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| var sak ble opplysninger om skjeggkre farst avdekket ved salg av seksjon 22. Noen av
saksgkerne sa insekter varen 2017 men forstod ikke hva det var og flere var ikke klar over
at de hadde skjeggkre far Anticimex kom med sin rapport i november 2017. Pa
sameiemgtet 20. juni 2017 ble det kjept inn limfeller for a avdekke skjeggkre/salvkre.
Styret i sameiet reklamerte 13. september, men det forela da ingen rapport om skjeggkre.
Etter Anticimex sin rapport var det pakrevd med ytterligere undersgkelser og det var farst
ved Mycoteam sin rapport i august 2018 at sameiet med starre sikkerhet kunne
dokumentere at skjeggkre var innsmittet i byggeperioden. Sameiet hadde ikke ngdvendig
kunnskap 13. september 2017 slik at de pa forsvarlig mate kunne reise sgksmal.
Foreldelsesfristen avbrytes ved forliksklage 17. september 2018 og kravene er fglgelig ikke
foreldet.

Det anfares videre at det er reklamert rettidig for alle saksgkerne. Sameiets reklamasjon av
13. september 2017 er fristavbrytende. Det er ingen uenighet om at den relative
reklamasjonsfrist er 2-3 maneder jf. Rt- 2010-103. Det anfares at det ikke var forhold som
tilsa at seksjonseierne i Grensen Park Boligsameie skulle ha avdekket skadedyr pa et
tidligere tidspunkt enn etter kartleggingen sommeren- hgsten 2017. Sameiet reklamerte 13.
september 2017 og avbrgt dermed reklamasjonsfristen for alle beboere ogsa for seksjon 22.
Formalet med denne reklamasjonen var a avbryte den absolutte reklamasjonsfrist. En
spesifisert reklamasjon ble sendt 20. juni 2018.

Nar det gjelder mangelsvurderingen kommer bustadoppfaringsloven til anvendelse pa
kontraktsforholdet hvor Axer Bolig AS er selger og dette gjelder alle seksjoner med unntak
av seksjon 7,8 16, 17, 27, 35, 36, 40, 43, 46, 47 48, og 52 hvor mangelskravet reguleres av
avhendingsloven jf. avhendingsloven § 4-16. Skjeggkre og andre skadedyr er ogsa mangel
etter avhendingsloven.

Tidspunktet for mangelsvurderingen fremgar av avhl § 2-4 og buofl § 15 og er ved
overtakelse. Etter bevisfarselen ma det legges til grunn at det fant sted en samtidig
innsmitting av skadedyr i byggeperioden. Det finnes ingen andre sannsynlige arsaker og
skadebilde er entydig. Saksgkte har verken sannsynliggjort eller dokumentert en tilfeldig
spredning. Det er umulig & se hvor skadedyrene kommer fra, men skadedyrene har kommet
inn i byggeperioden. Det tar lang tid & avdekke skadedyrene og derfor naturlig at det tok
tid far skadedyr ble avdekket. Variasjonen pa populasjonene viser ogsa at det ikke har vaert
innsmitting pa forskijellig tidspunkt. Det vises ogsa til at farste byggetrinn har sterst
populasjon av skadedyr.

Saksgkte har ikke levert vanlig god vare da nybygget, rekkehusene, er innsmittet med
skjeggkre og andre skadedyr. Det underliggende fuktproblemet for rekkehusene har skapt
god vekstvilkar og det vises til at bade skjeggkre, sglvkre og stgvlus er avhengig av
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fuktighet. Hvorvidt det er bygget i henhold til TEK 7 og gjeldende NBI blader er uten
relevans da det her er et objektivt ansvar.

Det er videre en psykisk belastning a bo i boliger innsmittet spesielt med skjeggkre.

Det foreligger saledes en mangel etter buofl § 25 som foreld ved overtakelse. Etter buofl
§ 29 jf. § 33 har saksgkerne krav pa prisavslag. Prisavslaget ma fastsettes tilsvarende
permanent utbedring som er kostnadsberegnet til kr. 307 000 per seksjon. Det er foretatt
fuktmalinger i seks leiligheter og dette er tilstrekkelig for a sannsynliggjere en pakrevd og
ngdvendig utbedring i form av permanent utbedring beregnet til kr. 307 000.

Subsidiart skal prisavslaget/erstatningen fastsettes tilsvarende symptombehandling av
skjeggkre ved ate- Advion Cockroach som er kostnadsberegnet til kr. 13 125 som tilsvarer
4 behandlinger over 12 maneder. Det vises til at middelet ikke gir noen garanti. I tillegg
skal det gis prisavslag/erstatning for verdiforringelsen skjeggkre representerer.

Atter subsidiert kreves prisavslag tilsvarende symptombehandling av skjeggkre ved ate.

I medhold av buofl § 35 kreves erstatning for erstatningsbolig under permanent utbedring.
Grensen Park Boligsameie skal tilkjennes et prisavslag for ngdvendige kostnader til
fagkyndig bistand som utgjer i forhold til Mycoteam kr.360 111 inkl mva og for BER

kr. 38 437,50.

For eiere av seksjonene 7,8,16,17,27,35,36,40,43,46,47 og 52 som ikke har kjgpt boligen
av Axer Bolig AS men senere salgsledd reguleres mangelskravet av avhendingsloven jf. §
4-16 forste ledd.

Skjeggkre og andre skadedyr er ogsa en mangel etter avhendingsloven § 3-9 annet
punktum. Det anfgres at utbedringskostnadene kan kumuleres i vesentlighetsvurderingen.
Som etter buofl har de krav pa prisavslag etter avhendingsloven § 4-12 annet ledd.
Seksjon 22, 27, 31, 34 og 43 har solgt med tap etter at det er opplyst om skjeggkre og
denne verdiforringelsen danner grunnlag for prisavslag. Det vises her til fremlagte
beregninger samt vitneforklaringer fra meglere.

Saksgkte

Axer Bolig AS har nedlagt slik pastand

1. Axer Bolig As frifinnes
2. Axer Bolig AS tilkjennes sakens omkostninger
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Til statte for sine pastander har de i det vesentlige gjort gjeldende

Det sentrale spgrsmal i saken er om det er fart tilstrekkelig bevis for at det ved overtakelse
av rekkehusene var skjeggkre og andre skadedyr i boligene eller om dette har oppstatt pa et
senere tidspunkt. Det anfares at skjeggkre og de andre skadedyrene, sglvkre og stgvlus
ikke forela ved overtakelse av rekkehusene og at det ikke er sannsynliggjort at det fant sted
en samtidig innsmitting i byggeperioden slik saksgkerne hevder.

Det anfares at saksgkerne ikke reklamerte innen rimelig tid. Det vises her til buofl 8 30 og
avhl § 4-19. Det er etter nevnte bestemmelser krav om at man ma reklamere innen rimelig
tid. Det er ingen uenighet om at rimelig tid er innen ca. 2-3 maneder etter a ha oppdaget
eller burde oppdage mangelen jf. Rt-2010-103 avsnitt 66. | nevnte sak som gjaldt etter
avhendingsloven ble det reklamert drgyt tre maneder etter at mangelen ble oppdaget og
Hoyesterett kom frem til at det var reklamert for sent. Tilsvarende vurdering ma foretas
etter bustadsoppfaringsloven ogsa.

| var sak ble det oppdaget skjeggkre i Grensen Park etter at nye eieren overtok Grenseveien
94 (seksjon 22) i januar/februar 2017. Det ble avholdt ekstraordinzert sameiemgte 20. juni
2017. Det fremgikk av referatet fra mgtet at Huseiernes Landsforbund sin uttalelse var
inntatt hvor hver sameier ble oppfordret til a reklamere uten ugrunnet opphold. Det er den
enkelte sameier som ma reklamere. Det gikk ytterligere 3 maneder etter oppfordringen til
styret i sameiet reklamerte 13. september 2017. Styret hadde ikke innhentet fullmakt fra
den enkelte sameier og kunne ikke binde den enkelte sameier.

Det anfares at det som det reklameres over 13. september 2017 er det reklamert for sent
for. Det vises ogsa til at styret ikke hadde innhentet fullmakt fra den enkelte seksjonseier
og at det de reklamerte over nemlig skjeggkre hvor styret ikke hadde rett til & representere
seksjonseierne.

Det er ogsa et krav om kunnskap om mangelen for & reklamere. Det er pa det rene at ved
reklamasjonen av 13. september 2017 var det en rekke seksjonseiere som ikke hadde noen
kunnskap om hvorvidt deres seksjon hadde skjeggkre. Det viste seg ogsa senere at 14
rekkehus ikke hadde skjeggkre, nemlig seksjon 5, 6, 7, 8, 9, 10, 26, 27, 28, 36, 37, 38, 41
0g 52. | disse seksjonene var det tre seksjoner som hadde sglvkre og de resterende hadde
stavlus. Det er farst ved reklamasjonen 20. juni 2018 at det reklameres over at det er funnet
sglvkre og stavlus.

Det anfares videre at kravene er foreldet. Den alminnelige foreldelsesfrist er 3 ar jf.
foreldelsesloven § 2. Fristens utgangspunkt fglger av foreldelsesloven § 3 nr. 2. og fristen
avbrytes ved forliksklagen av 17. september 2018 jf. § 15 nr. 2 bokstav a. Det er ingen
uenighet om at den alminnelige foreldelsesfrist har utlgpt og at tilleggsfristen etter
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§ 10 nr. 1 her far anvendelse. Nar det gjelder fristutgangspunktet vises til Rt-2007-1479
hvo det fremgar at utgangspunktet er om bevissituasjonen var slik at det objektivt sett
kunne konstateres grunnlag for a reise sak. Opplysningene ma vere sapass sikre at de gav
grunnlag for a reise sgksmal med utsikt for et positivt resultat. Tilleggsfristen lgper fra det
tidspunkt slike undersgkelser ville gitt fordringshaveren sa vidt sikre opplysninger at han
hadde grunn til & reise seksmal med utsikt til et positivt resultat.

Det anfares at den ordinaere foreldelsesfrist var utlgpt. Saksgkerne reklamerte farste gang
ovenfor Axer Bolig AS 13. september 2017. Tilleggsfristen etter § 10 nr. 1 begynte senest
a lgpe 13. september 2017. Forliksklage ble uttatt 17. september 2018 og tilleggsfristen er
saledes oversittet. Det anfares derfor at kravene er foreldet.

Nar det gjelder mangelsvurderingen er det rettslige utgangspunktet buofl § 25 og
avhl § 3-9. | forhold til avhl § 3-9 vises til rettsavgjarelse i forhold til prosentleeren jf. Rt-
2010-103 og HR-2017-1073.

I var sak er forekomstene av sglvkre og stgvlus ikke en mangel ved rekkehusene. Dette
gjelder uansett starrelsen pa populasjonen.

Nar det gjelder skjeggkre vises til at utbedringskostnadene utgjer ca. kr. 8 000 — 10 .000 og
dette er ikke en mangel etter avhl § 3-9 annet punktum.

Axer Bolig AS bestrider at det forelda mangel ved overtakelsen jf. buofl § 25. Det sentrale
sparsmal i saken er om det skjedde en samtidig innsmitting av skjeggkre i boligenes
byggeperiode og dermed om mangelen forela ved overtakelse. Det anfares at det ikke er
bevist i saken at innsmittting fant sted far overtakelse. Det vises her ogsa til Mycoteams
egne opplysninger gitt av vitne Mattson om at det er vanskelig a si om sa har skjedd. Det
vises ogsa til vitneforklaringer om tgrking av byggematerialer under bygging samt vitne
forklaring fra Ski Bygg. Det er ikke her fremkommet noe som tyder pa innsmitting via
byggematerialer. Det vises ogsa til den lange tid som gikk far skjeggkre ble oppdaget.

Det vises til at fukt ikke er paberopt som en mangel i saken. Rekkehusene er uansett bygd i
henhold til gjeldende lover og forskrifter.

Det er ikke fart bevis eller sannsynliggjort at skjeggkre, sglvkre og stevlus befant seg i
rekkehusene pa overtakelsestidspunktet.

Det folger av buofl. § 33 annet ledd at prisavslaget skal tilsvare kostnadene for forbrukeren
med a fa mangelen rettet, dersom retten finner at det foreligger mangel som Axer Bolig AS
skal svare for. Det er ngdvendige kostnader som skal dekkes og standardforbedringer ma
saksgkerne selv baere. Etter avhl § 4-12 er utgangspunktet av kjgperen kan kreve et
forholdsmessig prisavslag og med mindre noe annet er godtgjort skal prisavslaget fastsettes
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til kostnadene ved a fa mangelen rettet. At belgpet ma vere godtgjort inneberer at det
kreves mer enn vanlig sannsynlighetsovervekt.

Dersom utbedring kan skje pa flere mater ma det rimeligste forsvarlige utbedringsmate
legges til grunn. Det ma her legges til grunn kostnadene ved bruk av forgiftet ate, Advion
Cochroach og ikke kostnadene ved fjerning av unaturlig fuktforekomst. Etter at dette
middelet kom pa markedet har en rekke rettsavgjerelser lagt til grunn at det er mulig a
redusere skjeggkre bestanden til et minimum og utarmet niva. Anticimex har god erfaring
med middelet som gir liten forgiftningsfare og som kan brukes mens eierne bor i boligen.
Kostnadene er estimert til NOK 10 500 eks mva pr enhet i Grensen Park sameie.

Mycoteam har estimert kostnadene til NOK 307 000 per rekkehus, og denne metoden er
lite anvendt i praksis i forbindelse med bekjempelse av skjeggkre. Uansett skal prisavslaget
tilsvare kostnadene med a fa insektene fjernet som er mangelen og ikke fuktnivaene.

Det er heller ikke grunnlag for prisavslag for kompensert verdiforringelse pa boligene som
folge av at det er skjeggkre i boligene. Det vises her til en rekke rettsavgjgrelse hvor dette
er lagt til grunn at skjeggkre ikke medfgrte noe verditap for eiendommen.

Nar det gjelder solgte boliger i Grenseveien, seksjon 22,27,31, 34 og 43 er det ikke
dokumentert at verdireduksjonene skyldes opplysninger om skjeggkre. Hva angar seksjon
22 anfares det ogsa at en rekke av tapspostene ikke star i arsakssammenheng med
misligholdet. Det er videre 14 boliger uten forekomster av skjeggkre og det er enighet om
at disse ikke er pafgr verdiminus.

Kostnader til sakkyndig bistand ma knytte seg til ngdvendige kostnader og kostnadene her
gar utover det ngdvendige. Det er i alt fremlagt 11 sakkyndige rapporter i saken.

Det foreligger ingen mangel som gir grunnlag for kostnader til erstatningsbolig. Beboerne
kan bo i sine boliger mens utbedring med Advion Cockroach pagar.

V Rettens vurdering

Sakens tvistetema er om saksgkerne har kjgpt rekkehus som ikke er i samsvar med de
kravene som fglger av kjgpsavtalen jf. bustadoppfaringsloven § 25 og avhendingsloven
§ 3-9 annet punktum. Det sentrale spgrsmal i den forbindelse er om rekkehusene i
byggeperioden ble samtidig innsmittet av skjeggkre og om rekkehusene ble overlevert
innsmittet med skjeggkre og videre ogsa overlevert med skadedyrene sglvkre og stevlus.

For de av saksgkerne som har kjgpt sine rekkehus (seksjoner) av Axer Bolig AS far
bustadsoppferingsloven anvendelse, jf. bustadsoppfaringslova § 1 farste ledd bokstav a.
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For de av saksgkerne som ikke har kjgpt av Axer Bolig AS, men av senere salgsledd
reguleres mangelskravet etter avhendingslova, jf. avhendingslova § 4-16 (1) da kravene pa
grunn av mangelen gjares gjeldende mot tidligere selger eller annen avtalepart Axer Bolig
AS. Avhendingslova far dermed anvendelse i forhold til seksjonseiere av seksjon 7, 8, 16,
17, 27, 35, 36, 40, 43, 46, 48, 52. | tillegg far avhendingslova anvendelse i forhold til
seksjonseiere av seksjon 53 idet dette rekkehus ble kjapt etter ferdigstillelse.
Avhendingslova far dermed anvendelse i forhold til saksgkerne 11, 12, 13, 14, 29, 30, 31,
46, 47, 60, 61, 62, 68, 72, 73, 78, 79, 80, 83. 84, 91, 92, 93 0g 94, (24 saksgkere). For de
gvrige saksgkerne far bustadsoppferingslova anvendelse.

Spearsmal om det foreligger en mangel blir & avgjare etter bustadsoppfaringslova § 25 for
de av saksgkerne denne lov far anvendelse for jf. foran. Dersom det foreligger en mangel
vil saksgkerne ha krav pa prisavslag etter § 29 bokstav b jf. § 33.

Bustadsoppfaringslova § 25 lyder slik

Det ligg fare mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som faglger av
avtalen eller av fgresegnene i 88 7,9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fare dersom avviket
kjem av forhold pa forbrukarens side.

Spersmal om det foreligger en mangel blir & avgjere etter avhendingslova § 3-9 annet
punktum for de av saksgkerne denne loven far anvendelse for, jf. foran. Det oppstilles i
denne bestemmelse et vesentlighetskrav etter en samlet helhetsvurdering jf. HR-2017-
1073.

Avhendingslova § 3-9 annet punktum lyder slik

Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i vesentleg ringare stand enn kjgparen hadde
grunn til & regne med ut fra kjgpesummen og tilhgva elles.

Det falger av buofl 8 25 (1) og avhl 8§ 3-1 at utgangspunktet for mangelsvurderingen er om
det enkelte rekkehus er i samsvar med de krav som fglger av avtalen. | nerverende sak er
det ikke tema hva som er avtalt, men kvaliteten av det som faktisk er levert nemlig om
rekkehusene ble levert innsmittet med skadedyr.

Retten legger til grunn at en levedyktig populasjon av skjeggkre pa overtakelsestidspunktet
innebeerer et avvike etter avhendingsloven 8§ 3-1 som kan danne grunnlag for
mangelsinnsigelse etter avhendingsloven 8 3-9 jf. LA-2018-144683. Likeledes vil dette
veere mangel etter bustadsoppferingsloven § 25. Retten legger videre til grunn at en sterre
eller mindre populasjon av sglvkre og stgvlus pa overtakelsestidspunktet ikke innebzrer at
det foreligger mangel verken etter bustadsoppfaringsloven eller avhendingsloven.
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Mangelsvurderingen ma videre knyttes til overtakelsestidspunktet jf. buofl § 28 som lyder
slik

Om ytinga fra entreprengren har mangel eller ikkje, skal avgjerast ut fra tilhgva pa
overtakingspunktet sjglv om mangelen viser seg farst seinare.

Tilsvarende gjelder etter avhendingsloven § 2-4 annet ledd, risikoen gar over pa kjgperen
nar kjegperen har overtatt bruken av eiendommen.

Ble rekkehusene levert innsmittet med skjeggkre — skjeggkre og andre skadedyr- ved
overtakelsen.

Retten viser til at rekkehusene ble bygget i tre byggetrinn med overtakelse 1.10-15.11
2012, 19.06 -03.07.2013 og siste byggetrinn 16.12-20.12.2013.Verken i
overtakelsesprotokoller eller ved ett ars befaring fremkommer opplysninger om skadedyr
ei heller fuktproblemer.

Det er for retten noe uklart pa hvilket tidspunkt skjeggkre farste gang ble observert. Retten
legger imidlertid til grunn at i hvert fall i forbindelse med reklamasjon 30. mars 2017 etter
salg av seksjon 22, ble det avdekket skjeggkre i denne seksjon. I Anticimex sin rapport av
17. november 2017 fremkommer at det er aktivt angrep av skjeggkre i flere leiligheter.
Retten legger saledes til grunn at det gikk minst fire ar etter siste overtakelse far skjeggkre
ble avdekket. Sglvkre og stevlus ble farst avdekket da Mycoteam avla sin rapport 21. juni
2018.

Det er pa det rene at Mycoteam i farste omgang undersgkte 50 rekkehus og i den
forbindelse avga rapport datert 21. juni 2018. Deretter ble ytterligere 4 rekkehus undersgkt
0g Mycoteam avga rapport 21. mars 2019 i forhold til disse rekkehus.

| rapport av 21. juni 2018 ga Mycoteam et sammendrag som fglge

De aktuelle bygningene er rekkehus som ble oppfart i to byggetrinn. Trinn 1 er bygd i
oktober/november 2012 mens trinn 2-3 er bygd i 2013. Sameiet bestar totalt av 54 enheter.
Resultater og vurderinger er basert pa informasjon fra 50 av disse.
1. Resultat
a. Totalt
i. Det er pavist insekter (skjeggkre, sglvkre og/eller stavlus) i samtlige
(100%) av de 50 leiligheter som vi har fatt limfeller fra.
ii. Data mangler fra fire leiligheter, hvorav en der de ikke gnsket a sjekke
for eventuelle insekter fordi de hadde aldri sett noen dyr.
b. Enkeltarter
i. 1 37 leiligheter (74%) var det skjeggkre.
ii. 1 8 leiligheter (16%) var det sglvkre.
iii. 1 46 leiligheter (92%) var det stgvlus.
¢. Kombinasjon av arter
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i. 146 leiligheter (92%) var det minst to av disse artene.
ii. | 6 leiligheter (12%) ble samtlige tre arter (skjeggkre, sglvkre og
stgvlus) pavist.

d. Beregnet felleindeks
i. 10 leiligheter (20%) har en stor eller meget stor skjeggkrepopulasjon.
ii. 8 leiligheter (16%) har en middels stor skjeggkrepopulasjon.
iii. 19 leiligheter (38%) har en liten skjeggkrepopulasjon.
iv. 13 leiligheter (26%) har ikke noen paviste skjeggkre.

2. Vurdering

a. Omfang
i. Resultatet viser at det er en godt etablert forekomst av farst og fremst
skjeggkre og stavlus i majoriteten av leilighetene i sameiet.
ii. De aktuelle artene har krav til minimum ca. 65% RF for a kunne
utvikles. Forekomsten viser at det er lokale fuktforhold i
konstruksjonene som gir gunstige utviklingsforhold for insektene og at
de derfra i varierende grad kan bevege seg ut i andre omrader.

b. Alder
i. Skadebildet i forhold til antall insekter samt aldersfordelingen pa
skjeggkreene og opplysninger om visuelle observasjoner viser en
tilstedevaerelse av insektene over flere ar.
ii. Det er ikke Klare tegn til at det har skjedd en suksessiv bevegelse av
skjeggkre fra en eller noen fa leiligheter via de tilstatende leilighetene
og videre til dagens omfang.
iii. Utbredelsen av skjeggkre i de ulike leilighetene i sameiet viser at det
er trolig at det har skjedd en tilfeldig, men tilnaermet samtidig
innsmitting av skjeggkre i de ulike leilighetene.

c. Tiltak
i. For a sikre en god bekjempelse, bar tiltakene koordineres for a
redusere faren for en innvandring av nye skjeggkre fra tilstatende
boliger etter avsluttede tiltak. Alternativt kan aktuelle utettheter mellom
boligene klarlegges og tettes.
ii. Mikrokartlegging av arnestedene, dvs. aktuelle omrader med
tilstrekkelig hay relativ luftfuktighet ber avklares for a dokumentere
skadebildet og kunne skreddersy bekjempelsestiltak i forhold til effekt,
Nar detaljene er ytterligere avklart, kan vi konkret beskrive hvilke tiltak
som bgr gjennomfares i forhold til eventuell utterking og bruk av
insektgift samt oppfalgende kontroll.

| rapporten av 21. mars 2019 fremkom at det var avdekket sglvkre i et rekkehus, sglvkre og
skjeggkre i et rekkehus og skjeggkre og stevlus i to rekkehus.

Det fremgar videre av rapporten at Mycoteam har beregnet felleindeksen for skjeggkre,
skjeggkrepopulasjonens starrelse der antall skjeggkre, starrelsen pa limfellenes overflate
og eksponeringstiden vektlegges. Det er ogsa dokumentert tabell med mengdeavgivelse av
bla skjeggkre. Tabellen viser at mengden av skjeggkre varierte fra 1- 296. Det vises her
videre til at tallene fra Mycoteam sine rapporter er lagt inn i en grafisk fremstilling. Denne
fremstilling viser hgy felleindeks (meget stor) for enkelte rekkehus (4 rekkehus) i rekke 9
som bestar av en rekke med 9 rekkehus. Videre fremgar noe lavere felleindeks (meget stor)
i 3 rekkehus i rekke 8 som bestar av 4 rekkehus. Disse rekkehus er i farste byggetrinn som
ble overlevert i oktober- november 2012. Fremstillingen viser videre 3 rekkehus i rekke 3
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med igjen noe lavere felleindeks (meget stor). Disse rekkehus ble overlevert i juni-juli
2013.

Sett i lys av dette, sammenholdt med at rekkehus i samme rekke med samme
overleveringstidspunkt ikke har skjeggkre eller liten forekomst, finner retten at man ut fra
dette tallmaterialet ikke kan konkludere med at det er mer sannsynlig at det har skjedd en
felles innsmitting av skjeggkre i byggeperioden enn innsmitting etter innflytting og eller
lokal spredning. Retten peker bla pa at enkelte rekkehus i rekke 9 og 8 hadde meget hgy
felleindeks og hvor spredning til andre rekkehus kan skje bade via utettheter i
byggkonstruksjonen og via rarfaringer og elektriske kabler. Det kan ogsa skje overfaring
ved besgk i hverandres rekkehus.

Nar det gjelder skjeggkre eller populasjonen av skjeggkre, er det pa det rene at den ikke
oppstar pa grunn av fukt eller at dyrene lever i naturen, men de ma transporteres,
innsmittes i boligene. Fuktproblematikk har, slik retten ser det, kun betydning for
vekstvilkarene for skadedyret og dette gjelder serlig i forhold til sglvkre og stavlus.

Mycoteam har i sin rapport av 21. juni 2018 angitt tre alternativer for hvordan innsmitting
kan ha skjedd. De har angitt fglgende

Slik vi ser det, er det tre aktuelle alternativer for hvordan dette kan ha skjedd:

1. Innsmitting i byggefasen.
a. Selv om det skulle fglge med skjeggkre i byggematerialer ved selve
oppferingen eller det pafglgende monterings- og istandsettingsarbeidet, er en
slik innsmitting tilfeldig. Resultatet trenger derfor ikke a bli likt i samtlige
bygninger og boliger.
b. Eventuell innsmitting vil naturlig variere i antall insekter over tid og bygninger.
c. Selv med en innsmitting av enkelte skjeggkre, trenger ikke alle individer a
overleve eller a finne en parter og formere seg. Dessuten kan lokale
variasjoner i mikroklimatiske forhold og tilfeldigheter fare til forskjellig
populasjonsutvikling i ulike bygninger.
d. Ved en systematisk forekomst av skjeggkre i mange leiligheter i lgpet av fa
ar, er det sannsynlig at det har skjedd en felles, samtidig innsmitting. Det er
da mest trolig at en slik systematisk innsmitting har skjedd uavhengig av
innflytting med forskjellig flyttelass, innkjgp og reiser ulike steder (se punkt 2
og 3).
e. Var vurdering er dermed at utfra tilgjengelig informasjon er det sannsynlig at
forekomsten av skjeggkre i mange leiligheter skyldes en innsmittingsprosess i
forbindelse med byggefasen.
f. Ved & avklare hvilke kontrollrutiner entreprengren og aktuelle
underleverandgrer hadde i dette tilfellet da bygningene ble oppfart samt
hvilken dokumentasjon som finnes, kan vi vurdere denne muligheten mer
inngaende.

2. Tilfeldig innsmitting etter innflytting.
a. Det kan skje en tilfeldig innsmitting etter innflytting i form av at man far med
seg noen individer fra reise, besgk og innkjgp av varer.
b. Fordi personer i 50 leiligheter har forskjellige vaner og kjaper forskjellige
varer, er det lite trolig at beboerne i 37 forskjellige leiligheter har hatt like mye
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uflaks og fatt bade en tilsynelatende innsmitting og etablering i lapet av en
begrenset tidsramme pa fa ar.
¢. Var vurdering er dermed at det er mindre trolig at den samlede forekomsten
av skjeggkre i leilighetene i sameiet skyldes en slik innsmitting.
3. Tilfeldig innsmitting til enkelte boliger etter innflytting og deretter lokal
spredning til de tilstatende leilighetene.
a. Det kan tenkes at det kan skje en lokal sekunderspredning fra enkelte
«primerkilder>> til de tilstatende leilighetene.
b. Dette burde i sa fall gjenspeile seg i et mgnster, der man bade kan se en
individuell spredning i hver rekke, uavhengig av de andre rekkene og en
gradient i felleindeks fra primeerskadene og videre utover.
c. Vi ser ikke at det er noe klart mgnster i de ulike rekkene i figur 2 som direkte
peker pa at dette er den mest trolige spredningsmaten for skjeggkreene i
sameiet.
d. Var vurdering er dermed at det ikke er trolig at forekomsten av skjeggkre i
leilighetene skyldes en slik innsmitting.

Nar det gjelder Mycoteam sin vurdering her, viser retten til at Mycoteam finner at det er
sannsynlig at det har skjedd en felles samtidig innsmitting i byggeperioden. De uttaler
folgende
Ved en systematisk forekomst av skjeggkre i mange leiligheter i lgpet av fa ar, er det
sannsynlig at det har skjedd en felles samtidig innsmitting

Var vurdering er dermed at utfra tilgjengelig informasjon er det sannsynlig at forekomst av
skjeggkre i mange leiligheter skyldes en innsmittingsprosess i forbindelse med byggefasen

Retten viser imidlertid til at det er saksgkerne som har bevisbyrden for at det foreligger en
mangel og en felles innsmitting av skjeggkre i byggeperioden. Saksgkerne ma godtgjare
at det foreligge en mangel. Saksgkerne ma saledes fare tilstrekkelig bevis for at det er mer
sannsynlig at det har funnet sted en felles innsmitting av skjeggkre i byggeperioden enn
andre alternativer. Det er her ikke tilstrekkelig at felles innsmitting i byggeperioden er
sannsynlig. Det vises her til Hagestrem «Obligasjonsrett» side 160. Retten kan ikke se at
det foreligger bevis for ytterligere omstendigheter som gjer en felles innsmitting i
byggeperioden mer sannsynlig enn andre alternativer.

Retten viser ogsa til Johan Mattson fra Mycoteam sin forklaring i retten. Han har gitt
uttrykk for usikkerhet i forhold til innsmittingsmulighetene for skjeggkre og at det er
vanskelig a vite hva som kan vere arsaken. Han har ogsa vist til at jo lengre tid det gar jo
starre usikkerhet heftes ved innsmittingsmulighetene.

Retten viser videre til at innsmitting i byggeperioden ma knyttes til emballasje i form av
papir og papp og ikke til byggematerialene som sadan. Det er pa det rene at det alt
vesentlige av byggematerialer som ble levert til bygging av rekkehusene i Grenseveien ble
levert av Ski Bygg AS. Vitne Tor Andresen fra Ski Bygg har forklart at trelast,
trematerialer ble levert innpakket i plast og med vaiere rundt, men at en del materialer som
for eksempel materiell i forbindelse med rgrlegger og elektriker arbeid montering av
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innredninger ol ble levert i pappkartonger mm. Han har videre opplyst at de leverer
materiell til byggeplasser over hele @stlandet og at de ikke har fatt noen tilbakemelding om
at det i deres leveranser har veert forekomster av skjeggkre verken i den tid de leverte varer
til dette byggeprosjektet eller senere.

Retten kan heller ikke se at det foreligger omstendigheter som viser at rekkehusene ikke er
bygget i samsvar med faglig kvalitet og i samsvar med forskrifter, standarder og
bransjenormer som bla TEK 7og NBI blad.

Det er pa det rene at Mycoteam har foretatt fuktmalinger i gulvstep i 6 rekkehus med
maling av relativ luftfuktighet (% RF). | rapport av 28. juni 2019 er oppgitt av fuktverdiene
I selve gulvstgpen i de seks boligene varierte fra ca. 68-88 % RF og over den kritiske
fuktverdien pa 55 % RF som trengs for overlevelse og aktivitet av fuktkrevende skadedyr
som skjeggkre. Dette er imgtegatt av vitne teknisk sjef i Boligprodusentenes Forening
Lars Myhre som har opplyst at betong kan ha en forsvarlig relativ fuktighet ned mot 90 %
og da klar for legging av gulv ved parkett og lignende belegg. Han har videre forklart at en
relativ luftfuktighet ned mot 55 % som angitt av Mycoteam fremstar helt urealistisk i en
byggeprosess og ville medfgre en uttarkingsperiode opp mot 8-10 ar far bygg kan lukkes.

Det vises ogsa til vitneforklaring fra byggeleder Bjgrn Hagen hos entreprengr Follohus AS.
Han har forklart at det ble gjennomfgrt fuktmalinger av svill, som er dokumentert, og som
viste verdier godt under gnsket resultat. | tillegg var det roterende tarkere slik at utterking
pagikk frem til gnsket resultat. Han har videre opplyst at det ikke er vanlig a foreta
fuktmaling av betongstapen men at det foregar et lang terkingsprosess med tarkere inntil
bygget lukkes.

Retten kan heller ikke se at man ut fra fuktmalinger foretatt i seks rekkehus av i alt 54
rekkehus kan trekke den konklusjon at det foreligger i fuktproblem i alle rekkehusene.

Retten vil imidlertid papeke at det ikke er paberopt som mangel at det ikke er bygget i
henhold til byggeforskrifter eller at fukt som papekt av Mycoteam er en mangel. Spgrsmal
om reduksjon av den relative luftfuktighet er kun reist i forbindelse med prisavslag basert
pa utbedringskostnader i form av permanent giftfri tiltak. Retten viser til Mats Mattson fra
Mycoteam har forklart at etter hans vurdering er den mest egnede maten a bekjempe
skadedyrene pa a drive ut fukt i rekkehusene slik at RF har verdier pa 55 % eller lavere. Pa
den maten vil man gdelegge leveforholdene for skadedyrene. Retten viser her til at det ikke
er paberopt skadelige fuktproblemer som et faktisk grunnlag for mangel.

Retten vil ogsa papeke at byggearbeidene ble pabegynt i juni 2011 og at ferste byggetrinn
ble overlevert i oktober-november 2012. | fglge Mycoteam ble skjeggkre pavist i Norge
farst i 2013. Mycoteam har videre papekt at det tar flere ar for en skjeggkre populasjon er
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etablert og at det dermed ikke fremstar som pafallende at rekkehuseierne ikke oppdaget
tidligere. Retten kan ikke se at det rokker ved rettens vurdering og konklusjon.

Etter en samlet vurdering blir rettens konklusjon at det ikke er fart tilstrekkelig bevis for at
det foreligger en mangel ved overtakelse av rekkehusene ved innsmitting av skjeggkre i
byggeperioden. Det foreligger saledes ingen mangel etter bustadsoppfgringsloven § 25.

Det foreligger heller ingen mangel etter avhendingsloven § 3-9 annet punktum. Retten vil
her papeke at eventuelle utbedringskostnader ved behandling med Advion Cockroach
belgpsmessig utgjer noe over kr. 10 000, som er utbedringskostnadene ved sanering av
skjeggkre, slik at en mangel etter avhendingsloven § 3-9 annet ledd heller ikke foreligger
av den grunn.

Det er videre pa det rene at det ikke har funnet sted en felles innsmitting av sglvkre eller
stavlus i byggeperioden. Det vises her til at dette heller ikke fremgar av Mycoteam sine
rapporter. Sglvkre og stavlus er skadedyr knyttet til fuktige steder.

Undersgkelsene viser at det ble avdekket skjeggkre i 40 rekkehus. 9 rekkehus hadde
sglvkre sammen med skjeggkre.

Det var kun et rekkehus som bare hadde sglvkre nemlig seksjon 37 og dette rekkehus er
solgt uten tap og hvor det falgelig ikke er krevd prisavslag. Saksgkte skal saledes uansett
frifinnes i forhold til saksgker 63 Thomas Pagander.

Retten kan heller ikke se at det er sannsynliggjort at sglvkre befant seg i de boliger som
hadde sglvkre sammen med skjeggkre ved overtakelse.

Retten kan heller ikke se at forekomst av sglvkre er & anse som en mangel. Det vises her til
at dette er skadedyr som vanlig observeres pa kjgkken, baderom og kjellere hvor det er fukt
og som forarsaker liten skade og som ved godt renhold i sluk og tilgjengelige deler av
avlgpsrer til sluk har god effekt for a redusere antall sglvkre.

Det er videre 11 rekkehus hvor det kun er avdekket stgvlus. Stavlus ble farst avdekket ved
Mycoteam sin rapport av 21. juni 2018. Retten viser til Mycoteam sine rapporter hvor det
fremgar fglgende om stgvlus

Stavlus (Copeognatha) foretrekker i utgangspunktet fuktige steder. Dette kan vare
kjellere,yttervegger med fuktinnsig, under gulvbelegg og tepper pa fuktig sale og lignende.
De kan ogsa forekomme i nye hus far de har tarket ut. Ved opphold pa tarre steder der de
ofte relativt raskt, men vi har sett bade i faglitteratur og i en del skadetilfeller at de kan
overleve over lengre tid ogsa i terre omgivelser. En grunn til dette kan veere overlevelsen i
tarre miljger er avhenging av andre faktorer som temperatur, tilgang pa naring og lignende.
En stgvliushunn kan legge ett til to hundre egg og utklekningstiden kan ga ned til ca. en
maned ved gunstige vekstbetingelser. Stavlus kan ogsa forekomme i stivelsesrike matvarer.
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Med unntak av trivselsfaktor har stavlusene ingen kjent helsemessig effekt. | og med at de
kan beite pa muggsopp, kan de imidlertid indikere et fuktproblem som ma falges opp.

Slik retten ser det forarsaker stgvlus verken skader eller plager og oppdages ikke ved det
blotte gyet. Retten kan ikke se at det pa noen mate er sannsynliggjort at stgvlus befant seg i
disse rekkehus ved overtakelse og at det for stgvlus har funnet sted en samtidig innsmitting
far overlevering av rekkehusene. En slik felles innsmitting er heller ikke lagt til grunn i
Mycoteam sine rapporter.

Uansett kan retten heller ikke se at stevlus er en mangel verken etter
bustadoppfaringsloven eller avhendingsloven. Saksgkte ma saledes ogsa frifinnes i forhold
til de saksgkere hvor det kun var pavist stgvlus.

Det har i saken veert bevisfarsel rundt fukt problematikk og spgrsmal om skadedyrene i
form av skjeggkre, sglvkre og stavlus kan tilbakefgres til manglende uttgrking av
betongsalen i alle rekkehusene. Retten viser her til at skjeggkre oppstar ikke alene pa grunn
av fukt og for disse skadedyr har spgrsmalet om forhgyede fuktverdier slik Mycoteam har
anfart kun betydning for vekstvilkarene for skjeggkre etter at skjeggkre er kommet inn i de
enkelte rekkehus. Retten kan ikke se at det er sannsynliggjort at oppfaring av rekkehusene
var i strid med gjeldende regelverk eller i strid med anbefalt byggeskikk. Retten legger
videre til grunn at det heller ikke er sannsynliggjort at betongsalen ikke ble tilstrekkelig
tarket far bygningskroppen ble lukket. Det vises her til fremlagte fuktmalinger foretatt av
Follohus AS. Retten legger til grunn som papekt foran at byggearbeidene er utfert pa
faglig god mate vurdert ut fra gjeldende regler og forskrifter, standarder, bransjenormer
som var gjeldende pa utfaringstiden.

Oppsummering

Det foreligger ingen mangel verken etter bustadoppferingslova eller avhendingsloven i
forhold til rekkehus hvor det er pavist skjeggkre idet retten ikke finner at det er
sannsynliggjort at det skjedde en felles innsmitting av skjeggkkre i byggeperioden.

Det foreligger heller ingen mangel etter disse bestemmelser i forhold til rekkehus hvor det
er pavist sglvkre eller stgvlus idet retten ikke finner det bevist at disse skadedyr befant seg
i rekkehusene ved overtakelse. Det vises ogsa til at avdekkingen av sglvkre og stevlus
uansett ikke er en rettslig mangel.

Reklamasjon

Det er fra saksgkte anfart at saksgkerne ikke har reklamert rettidig. Dette er bestridt av
saksgkerne. Pa bakgrunn av at saksgkerne ikke har vunnet frem med at det foreligger
mangel etter buofl eller avhl er det ikke ngdvendig for retten a drgfte neermere om det er
reklamert rettidig. Retten finner imidlertid grunn til kort a papeke falgende:

-23- 19-049344TVI-FOLL



Det er pa det rene at styret i sameie avholdt ekstraordinaert sameiemgte 20. juni 2017. |
etterkant av mgtet sendte styret i mail av 13. september 2017 reklamasjon til Axer Bolig
AS som folge:

Ifm med salg av en seksjon avdekket kjgper det som fra ABS skadedyr-kontroll er
vurdert til & veere Skjeggkre, se vedlagt rapport. Det er mulig at Axer allerede har
mottatt henvendelser om dette fra enkeltbeboere. Med bakgrunn i flere henvendelser
til styret ble det innkalt til ekstraordineert sameiermgte og besluttet a kartlegge
omfanget for alle husstander i sameiet. Kartlegging har bestatt i oppsetting av limfeller
i alle rom over noen uker. Anticimex er koblet inn for analyse av feller og en
oppsummerende rapport.

Rapporten er under utarbeidelse men til na er det rapportert om funn i alle rekker.
Anticimex uttaler at hvis en seksjon i en rekke har dette vil det helt sikkert veere
individer i alle seksjoner. Omfanget ma derfor regnes som omfattende.

Skjeggkre har inntil 6 ars levetid (ca 3 ar far de er forplantningsdyktig) og faglig
kilder fremlegger at det ikke kan utelukkes at disse kan komme fra byggematerialer. |
den forbindelse varsles herved en ngytral reklamasjonssak mot AXER pa vegne av
beboerne.

Om det vil reklameres individuelt fra hver beboer eller styret far fullmakt avgjares
senere.

Sameiet har uttalt at de gnsker & prgve dette rettslig dersom vi ikke far respons pa
denne henvendelsen.

Det er videre pa det rene at denne reklamasjonen ble sendt for & avbryte den absolutte
reklamasjonsfristen pa 5 ar etter buofl. § 30 og avhl. § 4-19. Det vises her til at rekkehus i
farste byggetrinn hadde overlevering fra 1. oktober til 15. november 2012. For rekkehus i
byggetrinn 2 og 3 ville den absolutte reklamasjonsfrist utlgpe i juni og desember 2018. Det
vises til vitneforklaring fra davaerende styreleder Barre Kleven om at det var viktig a fa
sendt av garde en reklamasjon péa grunn av at den absolutte reklamasjonsfrist pd 5 ar var i
ferd med & lgpe ut. Styret hadde veert i kontakt med Huseiernes landsforbund og her radet
til & sende en reklamasjon pa vegne av rekkehuseierne. Han har videre forklart at noen
fullmakt fra den enkelte rekkehuseier ikke ble innhentet. Dette ble farst gjort da advokat
Zeiner reklamerte i brev av 20. juni 2018, da det ble reklamert etter dokumentasjon pa
skjeggkre og andre skadedyr i Grensen Park boligsameie.

Retten har forstatt saksgktes anfarsler slik at reklamasjonen av 13. september 2017 er den
reklamasjon som er fristavbrytende i saken. Det anfares ikke at styret ikke var i posisjon
for & reklamere pa vegne av seksjonseierne. Saksgkerne har ogsa anfart at det er
reklamasjonen 13. september 2017 som er fristavbrytende.

Retten legger til grunn at styret i sameiet opptradte pa vegne av sameierne da
reklamasjonen 13. september 2017 ble sendt til saksgkte. Retten legger videre til grunn at
styret i reklamasjonsprosessen kan opptra pa vegne av seksjonseierne slik at det ikke stilles
krav om at den enkelte seksjonseier ma reklamere. Nar kravene forfglges rettslig ma den
enkelte seksjonseier sta som saksgker jf. eierseksjonsloven § 60. Det er fastslatt i
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rettspraksis jf. Rt-2008-293, jf. Rt-2005-1046 at eierseksjonsloven § 43 i den opphevede
eierseksjonslov av 23.05.1997, nagjeldende § 60 i den nye eierseksjonsloven av
16.06.2017 er slik a forsta at styret i sameiet ikke har kompetanse til a reise sak pa
sameiernes vegne nar det ikke gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter. Sgksmalet
her gjelder ikke sameiernes felles rettigheter og plikter. Det vises til stevningen hvor det
fremgar at seksmalet knytter seg til at det er avdekket insekter i alle rekkehusene herunder
ogsa fellesareal.

Det er saledes enighet i saken om at reklamasjonen av 13. september 2017 er en
fristavbrytende reklamasjon.

Etter reklamasjonsreglene i buofl og avhl. ma det reklameres «innan rimeleg tid» fra det
tidspunkt kjgper oppdaget eller burde oppdaget avtalebruddet. Hva som anses som rimelig
tid, beror pa en helhetsvurdering. | rettspraksis er det lagt til grunn at det normalt ma
reklameres innen tre maneder jf. Rt-2010-103, jf. Rt-2011-1768. Det er ingen uenighet om
at innen rimelig tid er slik a forsta.

Partene er derimot uenige om nar tidspunktet oppstod da saksgkerne/styret oppdaget eller
burde oppdaget avtalebruddet, at rekkehusene var overlevert med skjeggkre og andre
skadedyr.

Retten legger vekt pa at det allerede var gatt nesten 5 ar siden overtakelse av farste
byggetrinn og at det nesten var gatt fire ar siden siste byggetrinn ble overlevert da
reklamasjonen ble sendt. Tidsforlgpet skapte en serlig aktivitetsplikt for seksjonseierne og
styret for a fa frem en reklamasjon. Lojalitetsplikten i kontraktsforhold tilsier at
forventningen av at kjgper reklamerer raskt, gker jo lenger ut i frem ars perioden man
kommer for det reklameres. Det vises her til Rt-2010-103 hvor dette ble vektlagt av
Hayesterett i en sak hvor det var gatt mer enn to og et halvt ar siden overtakelse.

Retten legger til grunn at eier av seksjon 22, Birkelid i hvert fall 30. mars 2017 var kjent
med at det i hans rekkehus av nye eiere var avdekket skjeggkre av et betydelig omfang.
Han mottok da reklamasjon fra kjaper. Etter bevisfgrselen legger retten videre til grunn at
flere rekkehuseiere fra dette tidspunkt og frem til det ble avholdt sameiemegte 20. juni 2017
var kjent med problematikk knyttet til skjeggkre, men det er for retten uklar hvem og hva
seksjonseierne naermere kjente til. Det er videre pa det rene at flere etter hvert oppdaget
skadedyr, som noen trodde var sglvkre og eller skjeggkre.

Etter bevisfarselen legger retten til grunn at styret kort tid etter reklamasjonen knyttet til
salg av seksjon 22, ble gjort kjent med saken samt at styret ogsa var kjent med at andre
seksjonseiere hadde oppdaget skjeggkre. Retten legger videre til grunn styret bade tok
kontakt med If forsikring for a klargjere om forsikring dekket skjeggkre og Huseiernes
Landsforbund. Retten legger videre til grunn at styret av Huseiernes Landsforbund ble
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anbefalt at det ble sendt en skriftlig reklamasjon uten ugrunnet opphold siden skadedyrene
var oppdaget i mars 2017 samtidig som det ble vist til at reklamasjon uten ugrunnet
opphold normalt var senest innen tre maneder. Dette fremkom i innkallingen fra styret til
sameiemgte 20 juni 2017. Retten legger til grunn at denne informasjon ma styret ha mottatt
i april- mai maned 2017. Samtidig var styret kjent med at det forela rapport fra ABS
skadedyrkontroll av 23 mai 2017 innhentet i forbindelse med reklamasjonssaken for
seksjon 22. Av denne rapport fremgikk at flere naboer hadde oppdaget dyr. Retten legger
videre til grunn at det sannsynligvis forela rapport om skjeggkre i seksjon 22 far rapporten
av 23. mai 2017 siden det allerede ble reklamert 30. mars 2017.

Sett hen til dette, samt at det ikke ble sendt reklamasjon fra den enkelte seksjonseier men
fra styret, finner retten at styret i april-mai hadde tilstrekkelig kunnskap om skjeggkre og
omfanget av skjeggkre i flere rekkehus til at reklamasjonsfristen da begynte a lgpe. Slik
retten ser det hadde styret da tilstrekkelig kunnskap om skjeggkre og omfanget at styret
hadde klar oppfordring til & varsle Axer Bolig AS serlig sett hen til at styret pa vegne av
seksjonseierne reklamerte og ikke den enkelte seksjonseier.

Det vises ogsa til at styret var kjent med skjeggkre problematikken knyttet til seksjon 22 og
at det her var reklamert. Det matte derfor for styret fremsta som rimelig klart at eier av
seksjon 22, Birkelid dersom han ville gjere ansvar gjeldene mot Axer Bolig AS matte
reklamere senest innen juni 2017. Nar styret da valgte & reklamere pa vegne av
seksjonseierene pala det styret & reklamere uten ugrunnet opphold. Isteden ventet styret
med reklamasjon ovenfor Axer Bolig AS og innkalte til ekstraordinart sameiemgte 20.
juni 2017 og farst 13. september 2017 sendte reklamasjon.

Styreleder Kleven har forklart at det ble besluttet at styret skulle sta for innkjgp av
limfeller som hver beboer skulle sette ut og levere inn for analyse av Anticimex. Han har
videre forklart at dette ble gjort pa en usystematisk og tilfeldig mate og at man etter hvert
var usikker pa om limfellene ble merket forsvarlig til & kunne tilbakefares til den riktige
boligen. Han har ogsa vist til at sommerferie stod for dgren noe som gjorde at arbeidet ikke
ble fulgt opp fer ut i august maned 2017.

Retten finner saledes at styret ikke reklamerte rettidig da de reklamerte 13. september
2017. Retten kan heller ikke se at det er sannsynliggjort at en reklamasjon her var rettidig
og viser til at det er saksgkerne som har bevisbyrden for at det er reklamert i tide.

Prisavslag
Det er for retten ikke ngdvendig a drafte prisavslag og prisavslagets starrelse ut fra det
resultat retten har kommet frem til foran. Retten vil imidlertid allikevel papeke falgende:

Det har i saken veert mye fokus rundt spgrsmal om prisavslagets sterrelse i den forstand om
utbedring av mangelen sarlig i forhold til skjeggkre, skal skje ved atebehandling med
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Advion Cochroach eller ved fuktsanering slik Mycoteam og BER har kostnadsberegnet i
deres rapport av 28. juni 2019. Vitne Jens Galby fra Anitcimex har forklart at innspreyting
av atemiddelet bar skje fire ganger i lgpet av det forste aret, kanskje na tilstrekkelig med
tre ganger og at de sa langt har hatt svert god effekt av denne behandling. Han har videre
angitt at kostnadene ved behandlingen i dette sameiet vil belgpe seg pa ca. kr. 10 500 med
tillegg av merverdiavgift for hver seksjon. Mycoteam har i sin kostnadsberegning lagt til
grunn en bekjempelse av fukt og kostnadsberegnet utbedringen til kr. 307 000 inkl mva for
hver seksjon. Retten er ikke syndelig i tvil om at en utbedring her matte skje ved
behandling med Advion Cochroach hva angar skjeggkre.

Videre har det vert et tema om det foreligger verditap pa rekkehusene som har fatt pavist
skjeggkre. For at det skal vere godtgjort at det foreligger et verditap som fglge av
skjeggkre kreves det mer en vanlig sannsynlighetsovervekt. Det er videre fastslatt at dette
vanskelig vil vre tilfelle bare pa grunnlag av fremlagte takster. Det vises her til
Rt-2010-1395, jf. LA-2018-144683. Det er saksgkerne som har bevisbyrden for dette.

Pa bakgrunn av at saksgkerne ikke har vunnet frem med at det forela en mangel ved
overtakelse, er det for retten ikke ngdvendig a drefte disse sparsmal nermere.

Retten vil imidlertid papeke at i alt fem rekkehus er solgt i den senere tid uten tap. Det er
videre solgt ett rekkehus uten tap hvor det ble pavist sglvkre. Det vises her til fremlagt
oversikt i hjelpedokument utarbeidet av advokat Zeiner. Retten kan heller ikke se at
vitneforklaringer fra meglere sannsynliggjer et verditap. Retten viser ogsa til det nye
middelet Advion Cochroach, som ble godkjent i februar 2019, er et effektivt middel for
bekjempelse av skjeggkre.

Retten finner heller ikke at det ville ha vart grunnlag for a tilkjenne erstatning til de av
saksgkerne (i alt 5 seksjonseiere) som har solgt sine seksjoner med opplysninger om
skjeggkre og som har anfert at de har lidt et tap.

Foreldelse

Det har videre vart anfart av saksgkte at kravene pa prisavslag er foreldet, noe som er
bestridt av saksgkerne. Det har her veert enighet om at den alminnelige foreldelsesfrist pa 3
ar etter foreldelsesloven § 3 nr. 2 er utlgpt. Det sentrale spgrsmal var saledes om
tilleggsfristen etter foreldelsesloven § 10 var utlgpt. Forliksklage ble uttatt17. september
2018. Det sentrale tema her har vert nar saksgkerne fikk eller burde skaffet seg kunnskap
om kravene. Pa bakgrunn ar rettens resultat slik det fremgar foran, finnere retten ikke
behov for & drafte dette nermere.

Endelig oppsummering
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Saksgkte Axer Bolig AS blir etter dette a frifinne.

Sakskostnader

Sakskostnadene skal avgjares etter reglene i tvisteloven kapittel 20. Etter tvisteloven

§ 20-2 farste ledd, har en part som har vunnet saken, krav pa full erstatning for sine
sakskostnader fra motparten. Det folger av tvisteloven § 20-2 annet ledd at saken anses
vunnet hvis parten har fatt medhold fullt ut eller i det vesentlige. Axer Bolig AS har fatt
fullt medhold.

Saksgkerne har vist til tvisteloven § 20-2 tredje ledd og 8 20-3. Med det resultat retten har
kommet frem til far tvisteloven § 20-3 ikke anvendelse.

Retten kan heller ikke se at tungtveiende grunner gjar det rimelig at saksgkernes helt eller
delvis kan fritas for erstatningsansvaret etter tvisteloven 8§ 20-2 tredje ledd. Saken har ikke
bydd pa tvil, og retten kan ikke se at verken § 20-2 tredje ledd bokstav b og ¢ far
anvendelse.

Saksgktes prosessfullmektig advokat Birkeland har inngitt omkostningsoppgave hvor saleer
utgjer kr. 1 385 201 samt utgifter til vitner med kr. 46 970, slik at de samlede utgifter
belgper seg til kr. 1432 171

Det fremgar av tvisteloven § 20-5 farste ledd at full erstatning for sakskostnader skal dekke
alle partenes ngdvendige kostnader. Av § 20-5 farste ledd annet punktum fremgar at ved
vurderingen av om kostandene har veert ngdvendige, legges det vekt pa om det ut fra
betydningen av saken har vert rimelig & padra dem.

Retten viser her til at advokat Birkeland har inngitt tilsvar 30. april 2019 pa i alt 14 sider
hvor av 7 sider er imgtegaelse av stevningen. Her ble imgtegatt de rettslige anfarsler som
fremgikk av stevningen, nemlig om det var reklamert rettidig, om det forela mangel pa
grunn av skjeggkre, sglvkre og stavlus ved overtakelse av rekkehusene samt prisavslaget. |
prisavslaget inngikk spgrsmal om hvilke utbedringskostnader som skulle dekkes og i
stevningen ble de angitt til kr. 100 000 pr. rekkehus samt verdiforringelse som ble krevd
opp mot 20 % verdiforringelse. Kravene ble utvidet av saksgkers prosessfullmektig
advokat Zeiner under saksforberedelsen. Etter at det var avholdt planleggingsmate 15. mai
2019, innga saksgkernes prosessfullmektig advokat Zeiner prossskriv 28. juni 2019 hvor
det ble dokumentert rapporter fra Mycoteam hva angikk maleprotokoll og
vurderingsrapport samt sammenfatning fra Mycoteam og BER med kostnadsoverslag
Advokat Birkeland innga deretter prosesskriv 30. august 2019 pa i alt 3 sider med
imgtegaelser. | tillegg til dette har advokat Birkeland inngitt prosesskriv 23. oktober 2019,
4. november 2019 og 8. november 2019. Det er videre inngitt sluttinnlegg 11. november
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2019. | tillegg til inngitte prosesskriv viser retten til at saksgkerne har fremlagt i alt 7
omfattende rapporter fra Mycoteam som har foranlediget betydelig arbeid ved en
gjennomgaelse og imatekommelse. Det vises ogsa til at utbedringskostnadene under
saksforberedelsen ble gkt til kr. 307 000 pr rekkehus. Det har ogsa vert nadvendig med
dokumentasjon i forhold til sparsmal om verdireduksjon.

Retten viser ogsa til at spgrsmal om fukt og fuktmalinger har vaert omfattende og fatt en
noe starre plass i saken av saksgkerne enn ngdvendig og som har krevd imgtegaelse fra
advokat Birkeland.

Retten viser ogsa til saksgkernes prosessfullmektig advokat Zeiners omkostninger som
belgper seg til kr. 844 147. Retten viser til at begge oppgaver har noenlunde samme
timetall i forberedelse frem til stevning/tilsvar og for hovedforhandling, men at advokat
Birkeland har 305 timer fra tilsvar til hovedforhandling hvor advokat Zeiner har 207,5
timer. Retten legger til grunn at advokat Zeiner som prosessfullmektig for saksgkerne har
en noe mer omfattende oppgave enn saksgktes prosessfullmektig advokat Birkeland. Det
vises ogsa til at noe dokumentasjon ble fremlagt av Follohus AS sin prosessfullmektig
advokat Andersen, som er fremlagt av advokat Birkeland under hovedforhandling.

Det fremgar videre ved sammenligningen av oppgavene at advokat Birkeland har en
hayere timesats fra ca. kr. 2750 til kr. 3230 samtidig som advokat Zeiner har en timesats pa
kr 2200 og tillagt mva utgjer den kr. 2750. Retten ser det slik at ved sammenligning av
saleeroppgavene er det serlig utslagsgivende timeantall saler fra stevning/tilsvar og frem
til hovedforhandling hvor advokat Birkeland har oppgitt 305 timer som retten vanskelig
kan se var ngdvendig for a fa en forsvarlig behandling av saken..

Retten viser videre til at hovedforhandling ble gjennomfart pa fire dager

Retten finner samlet sett at advokat Birkeland sin saleeroppgave fremstar som vesentlig for
hgy og finner etter en samlet vurdering at kostnadene ma settes til kr. 900 000 som
ngdvendige kostnader som har veert rimelig & padra i saken sett hen til sakens omfang og
kompleksitet. | tillegg kommer utgifter til vitner med kr. 46 970.

Sakskostnadene settes dermed til kr. 946 970. Merverdiavgift kommer ikke i tillegg.

I medhold av tvisteloven § 20-6 annet ledd finner retten at saksgkerne skal hefte felles for
hele belgpet. Det vises her sarlig til neerheten mellom de krav som er behandlet i saken.
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DOMSSLUTNING
1. Axer Bolig AS frifinnes.

2. Rita Johnsen Eggum, Thomas-Andre Digre Sandvik, Linda Therese Owesen-Lein,
Kim Marius Berg, Bendik Vormeland Rg, Rasmus Lindhardt Birkelid, Hilde
Vonheim Ulrichsen, Barje Bremnes, Heidi Halvorsen, Runar Baune, Pal Eggum,
Laila Elisabeth Nordholm, Mona Liland Aabel, Ragnhild Beate Baier Hulback,
Mona Russ Arnestad, Arild Lyder Alvar, Thomas Pagander,Vegard Halden Vinje,
Pal Espen Hulback, Kristine Sundseth, Kristian Hovde Liland, Hanne Hovdedalen
Anne Lise Halvorsen, Christian Utvag Paulsen, Yngvar Arnestad, Espen @ygard
Espen Thunestvedt, Aud Solveig Lien, Daniel Olaf Hansen, Cathrine Arnason Bge
Grensen Park Boligsameie, Odd Martin Valle, Jeanette Ulsten Seelen, Kari Hild
Kaste, Barre Kleven, Lisa Steinnes Rg, Christian Ulsten Seelen, Kjetil Bakkeli
Eivind Vonheim Ulrichsen, Sissel Katrine Engeseth, Ellen Margrethe Noren
Vidar Kletvang, Marianne Kristin Sgrensen Berg, Morten Haukaas, Daniel Straume
Nina Kristine Stein Helland, Nina Opheim Dale, Tina Divaris, Geir Rasch
Irene-Rama Halden Vinje, Anne Merete Lien, Anders Christiansen, Linda Mitchley
Stina Camilla Gundersen, Fredrik Kjereng, Gunn Inger Hansen
Isak Sven Andreas Andersson Jgraandstad, Simon Salamonsen Riis
Bjorn Reidar Grgnvold, Victoria Prigel Mangen, Karianne lben Andrea Lanes
Anne Hilde Torvik, Svein Helge Andersen, Toril Andersson Jgraandstad
Mirjam Storflor Kjeereng, Iris Bjork Saevarsdottir Sandvik, Sglvi Gilberg
Karl Erik Anders Grundberg, Thomas Pettersen, Natali Nader Viken
Ole Martin Viken, Jonas Kjerpeseth, Marit Olsson Sandstad, Kristian Sgrengen
Fagervik, Stine Lillejord Kaldahl, Knut Hakon Hilland, Stina Hilland
Mohammad Ahmed Hussein, Asmaa Mohammad, Hochank Mohammad Hussein
Mathias Berg, Ingebjarg-Oline Stavnebrekk Lghre, Merete Le Bell, Martin
Nicolaisen, Fredrik Lillehagen Mowinckel, Vibeke Thormodsen, Siri Dalene
Pawel Walenkiewicz Dalene, Pal Harald Asknes, Hege Ulvik, Nickoo Gharavi
Pejman Gharavi, Amelie Babett VVeiby, Tommy Veiby, Eirik Gylder Smestad og
Trine-Lise Sundtjenn demmes en for alle og alle for en til  betale til Axer Bolig
AS deres sakskostnader med 946 970 — nihundreogfartisekstusenninundreogsytti —
kroner innen 2-to-uker etter dommens forkynnelse.

Retten hevet

Anne C. Buer

-30- 19-049344TVI-FOLL



Veiledning om anke i sivile saker vedlegges.
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Veiledning om anke i sivile saker

I sivile saker er det reglene i tvisteloven kapitler 29 og 30 som gjelder for anke. Reglene for anke over dommer,
anke over kjennelser og anke over beslutninger er litt ulike. Nedenfor finner du mer informasjon og veiledning
om reglene.

Ankefrist og gebyr
Fristen for & anke er én maned fra den dagen avgjarelsen ble gjort kjent for deg, hvis ikke retten har fastsatt en
annen frist. Disse periodene tas ikke med ndr fristen beregnes (rettsferie):

- fra og med siste lgrdag for palmesgndag til og med annen péaskedag

- fraog med 1. juli til og med 15. august

- fra og med 24. desember til og med 3. januar

Den som anker, ma betale behandlingsgebyr. Du kan fa mer informasjon om gebyret fra den domstolen som har
behandlet saken.

Hva méa ankeerklaringen inneholde?
| ankeerkleringen ma du nevne
- hvilken avgjgrelse du anker
- hvilken domstol du anker til
- navn og adresse pa parter, stedfortredere og prosessfullmektiger
- hva du mener er feil med den avgjarelsen som er tatt
- den faktiske og rettslige begrunnelsen for at det foreligger feil
- hvilke nye fakta, bevis eller rettslige begrunnelser du vil legge fram
- om anken gjelder hele avgjarelsen eller bare deler av den
- det kravet ankesaken gjelder, og hvilket resultat du krever
- grunnlaget for at retten kan behandle anken, dersom det har veert tvil om det
- hvordan du mener at anken skal behandles videre

Hvis du vil anke en tingrettsdom til lagmannsretten

Dommer fra tingretten kan ankes til lagmannsretten. Du kan anke en dom hvis du mener det er
- feil i de faktiske forholdene som retten har beskrevet i dommen
- feil i rettsanvendelsen (at loven er tolket feil)
- feil i saksbehandlingen

Hvis du gnsker & anke, ma du sende en skriftlig ankeerklering til den tingretten som har behandlet saken. Hvis
du farer saken selv uten advokat, kan du mgte opp i tingretten og anke muntlig. Retten kan tillate at ogsa
prosessfullmektiger som ikke er advokater, anker muntlig.

Det er vanligvis en muntlig forhandling i lagmannsretten som avgjgr en anke over en dom. | ankebehandlingen
skal lagmannsretten konsentrere seg om de delene av tingrettens avgjarelse som er omtvistet, og som det er
knyttet tvil til.

Lagmannsretten kan nekte & behandle en anke hvis den kommer til at det er klart at dommen fra tingretten ikke
vil bli endret. I tillegg kan retten nekte & behandle noen krav eller ankegrunner, selv om resten av anken blir
behandlet.

Retten til & anke er begrenset i saker som gjelder formuesverdi under 125 000 kroner
Hvis anken gjelder en formuesverdi under 125 000 kroner, kreves det samtykke fra lagmannsretten for at anken
skal kunne bli behandlet.

Nar lagmannsretten vurderer om den skal gi samtykke, legger den vekt pa
- sakens karakter
- partenes behov for & fa saken pravd pa nytt
- omdet ser ut til & veere svakheter ved den avgjerelsen som er anket, eller ved behandlingen av saken

Hvis du vil anke en tingretts kjennelse eller beslutning til lagmannsretten
En kjennelse kan du som hovedregel anke pa grunn av

- feil i de faktiske forholdene som retten har beskrevet i kjennelsen

- feil i rettsanvendelsen (at loven er tolket feil)

- feil i saksbehandlingen
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Kjennelser som gjelder sakshehandlingen, og som er tatt pa bakgrunn av skjgnn, kan bare ankes dersom du
mener at skjgnnsutgvelsen er uforsvarlig eller klart urimelig.

En beslutning kan du bare anke hvis du mener
- atretten ikke hadde rett til & ta denne typen avgjarelse pa det lovgrunnlaget, eller
- atavgjerelsen apenbart er uforsvarlig eller urimelig

Huvis tingretten har avsagt dom i saken, kan tingrettens avgjgrelser om saksbehandlingen ikke ankes serskilt. Da
kan dommen isteden ankes pa grunnlag av feil i saksbehandlingen.

Kjennelser og beslutninger anker du til den tingretten som har avsagt avgjgrelsen. Anken avgjgres normalt ved
kjennelse etter skriftlig behandling i lagmannsretten.

Hvis du vil anke lagmannsrettens avgjarelse til Hoyesterett
Hoyesterett er ankeinstans for lagmannsrettens avgjarelser.

Anke til Hayesterett over dommer krever alltid samtykke fra Hayesteretts ankeutvalg. Samtykke gis bare nar
anken gjelder sparsmal som har betydning utover den aktuelle saken, eller det av andre grunner er serlig viktig a
fa saken behandlet av Hagyesterett. Anke over dommer avgjgres normalt etter muntlig forhandling.

Hoyesteretts ankeutvalg kan nekte & ta anker over kjennelser og beslutninger til behandling.
Hvis de blir tatt til behandling, er det som regel hvis spgrsmalet har betydning utover den aktuelle saken, hvis
andre hensyn taler for at anken bgr praves, eller hvis saken reiser omfattende bevisspgrsmal.

Nar en anke over kjennelser og beslutninger i tingretten er avgjort ved kjennelse i lagmannsretten, kan
avgjarelsen som hovedregel ikke ankes videre til Hayesterett.

Anke over lagmannsrettens kjennelser og beslutninger avgjares normalt etter skriftlig behandling i Hayesteretts
ankeutvalg.
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Kjennelser som gjelder sakshehandlingen, og som er tatt pa bakgrunn av skjenn, kan bare ankes dersom du
mener at skjgnnsutgvelsen er uforsvarlig eller klart urimelig.

En beslutning kan du bare anke hvis du mener
- at retten ikke hadde rett til & ta denne typen avgjarelse pa det lovgrunnlaget, eller
- atavgjerelsen apenbart er uforsvarlig eller urimelig

Huvis tingretten har avsagt dom i saken, kan tingrettens avgjgrelser om saksbehandlingen ikke ankes serskilt. Da
kan dommen isteden ankes pa grunnlag av feil i saksbehandlingen.

Kjennelser og beslutninger anker du til den tingretten som har avsagt avgjgrelsen. Anken avgjgres normalt ved
kjennelse etter skriftlig behandling i lagmannsretten.

Hvis du vil anke lagmannsrettens avgjarelse til Hoyesterett
Hoyesterett er ankeinstans for lagmannsrettens avgjarelser.

Anke til Hayesterett over dommer krever alltid samtykke fra Hayesteretts ankeutvalg. Samtykke gis bare nar
anken gjelder sparsmal som har betydning utover den aktuelle saken, eller det av andre grunner er serlig viktig a
fa saken behandlet av Hayesterett. Anke over dommer avgjgres normalt etter muntlig forhandling.

Hoyesteretts ankeutvalg kan nekte & ta anker over kjennelser og beslutninger til behandling.
Hvis de blir tatt til behandling, er det som regel hvis spgrsmalet har betydning utover den aktuelle saken, hvis
andre hensyn taler for at anken bgr praves, eller hvis saken reiser omfattende bevisspgrsmal.

Nar en anke over kjennelser og beslutninger i tingretten er avgjort ved kjennelse i lagmannsretten, kan
avgjarelsen som hovedregel ikke ankes videre til Hayesterett.

Anke over lagmannsrettens kjennelser og beslutninger avgjares normalt etter skriftlig behandling i Hayesteretts
ankeutvalg.
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