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DOM

Saken gjelder: Entrepriserett. Krav om erstatning pa grunn av mangler. Spgrsmal om
utbedringsrett.

Sakens bakgrunn

De fire aksjonarene i PMT Eiendom AS (PMT) eide sammen to nabotomter like utenfor
Narvik sentrum. Selskapet ble etablert med formal a oppfare et leilighetsbygg pa
eiendommene. Ingen av eierne hadde tidligere erfaring fra utvikling av fast eiendom, og
foretaket var et sakalt single purpose-selskap.

Seve Ehituse Aktiaselts (Seve) er et estisk entreprengrselskap. Foretaket har
forretningssted og egen fabrikk i Estland. Virksomheten bestar i oppfering av boligbygg i
tre, og eksport hovedsakelig til de nordiske land, farst og fremst Norge. Oppfering av
byggene skjer ved montering av egenproduserte elementer.

10. desember 2011 inngikk partene kontrakt om oppfaring av leilighetsbygg pa tomtene
omtalt ovenfor. Kontrakten omfattet oppfering av to sidestilte bygg pa fem etasjer, knyttet
sammen med et mellomliggende trappehus. Hver av byggene inneholdt ni boliger. Seve
hadde ca. et ar i forveien prosjektert boligene i henhold til szrskilt prosjekteringsavtale.
Seves kontrakt omfattet ikke fag som blant annet el, VV'S, grunn- og betongarbeider.
Kontraktene med de ulike entreprengrene, herunder Seve, ble inngétt som sidestilte
totalentrepriser, basert pa NS 3431.

Det ble inngatt seerskilt kontrakt med Sweco om prosjektering av brannkonseptet. | tillegg
skulle Sweco sta som ansvarlig seker, og Seves prosjektering skulle oversendes Sweco for
gjennomgaelse og godkjenning.

Hovedtyngden av kjgperne flyttet inn i leilighetene 2012/2013. Lagmannsretten legger til
grunn at den formelle overtakelsen i forholdet mellom PMT og Seve skjedde
29. januar 2013.

12 av kjgperne (heretter ogsa betegnet som kjgpergruppen) tok 31. januar 2014 ut stevning
ved Ofoten tingrett mot PMT. Hver av dem krevde heving av kjgpet, subsidizert prisavslag.
Saken ble senere overfart til Lofoten tingrett, som ved dom 22. januar 2016 ga kjgperne
medhold i kravet om heving. Tingretten la til grunn at leilighetene led av omfattende feil
og mangler, blant annet manglende trinnlyddemping mellom etasjene, manglende
innfesting av rekkverk pa terrasser, manglende dokumentasjon for tilstrekkelig
vindavstiving av bygget, manglende vind- og fukttetting, ikke utfart fagmessig arbeid pa
vatrom, terrasser hadde ikke tilstrekkelig beereevne, etc. Et sarlig forhold knyttet seg til
brannsikkerhetskravet, ettersom Sweco ved prosjekteringen hadde lagt til grunn kravene i
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TEK 07 i stedet for TEK 10. Pa domstidspunktet var det ikke avklart om det ville bli gitt
dispensasjon fra kravene i TEK 10.

I tillegg til at kjgperne fikk medhold i hevingskravet, ble PMT dgmt til & betale samlet
erstatning, kr. 193 786, og kr. 2 751 861 i forsinkelsesrente til tre av kjgperne som i
forbindelse med overtakelsen hadde deponert kjgpesummen pa klientkonto hos megler.
Endelig ble PMT dgmt til & erstatte kjgpernes sakskostnader, kr. 1 779 962.

PMT anket dommen. Da det viste seg at det ikke ville bli gitt dispensasjon fra kravene i
TEK 10, ble anken trukket og saken ble hevet ved Halogaland lagmannsretts kjennelse
21. november 2016.

P& grunn av PMT’s manglende gkonomiske evne til a foreta hevingsoppgjer, er det ikke
gjennomfart heving for noen av leilighetene.

Ved stevninger 22. september 2014 og 17. november 2014 mot henholdsvis Sweco/Tryg
forsikring og Seve, krevde PMT erstatning for dels de samme mangler som var grunnlag
for hevingskravet fra kjgperne. Kravet omfattet i tillegg de belgp Lofoten tingrett demte
PMT & betale til kjgperne, herunder de idemte sakskostnader. Sakene ble forent til felles
behandling. Vesteralen tingrett avsa dom 27. mars 2018 med slik slutning:

Sak nr. 14-152781TVI-VTRA

1 Sweco Norge AS og Tryg Forsikring demmes in solidum til & betale erstatning til
PMT Eiendom AS med kr 6.934.314 med tillegg av den til enhver tid gjeldende
forsinkelsesrente regnet fra 14 dager etter dommens forkynnelse og til betaling
finner sted. For Tryg Forsikring skal idemt belgp reduseres med kr 40.000 som
utgjer egenandel for Sweco Norge AS.

Sak nr. 14-185075TVI-VTRA

2. Seve Ehituse Aktiaselts frifinnes mot & betale kr.1.089.124 samt & utbedre mangel
ved trinnlydsdemping, utbedre tetting rundt vinduer, dgrer og utvendige
overganger, tette gjennomfgring balkong leilighet 5B, utbedre vannskade pa
kjokken i leilighet 2A, utbedre lekkasje i glassveranda i leilighet 5A, omlevere
motorisk spjeld til kjgkkenavtrekk i leilighet 2A og utbedre sluk i leilighet 4D.

3. PMT Eiendom AS dgmmes til a erstatte Seve Ehituse Aktiaselts saksomkostninger
for Vesteralen tingrett med kr 1.777.731.

Av premissene i dommen mot Sweco/Tryg forsikring fremgar det at ingen av partene ble
tilkjent sakskostnader. Denne delen av dommen er anket, men omfattes ikke av
nerveerende sak. Dommen mot Sweco/Tryg for gvrig er rettskraftig.
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Anken i nervaerende sak, ankeerklaring 3. mai 2018, gjelder tingrettens dom punkt 2 og 3.
Hva gjelder punkt 2, gjelder anken kun den del hvor Seve ble demt til & utbedre de mangler
som er beskrevet. | tillegg gjelder anken tingrettens frifinnelse av Seve hva gjelder andel
av de belgp PMT ved Lofoten tingretts dom ble dgmt til & betale til kjgperne, jf ovenfor, til
sammen kr. 4 725 609.

Det belgp Vesteralen tingrett demte Seve til & betale til PMT, kr. 1 089 124 gjelder
kostnader til utbedring av manglende brannsikring av svalgangsdekke kr. 467 760,
mangelfull innfesting av kledning i trapperom kr. 50 000, lekkasje i et bad i en av
leilighetene kr. 93 312, mangelfullt vatromsbelegg i en av leilighetene kr. 7 820,
manglende understgtting av balkongdekker kr. 83 904, utgifter til lydmaling kr. 36 328,
andel av kostnader til uavhengig kontroll kr. 100 000, og andel av prosjekteringskostnader
etc, kr. 250 000. Denne del av tingrettens dom er rettskraftig.

Seve pasto anken forkastet ved anketilsvar 18. juni 2015.

Ankeforhandling ble holdt i Tromsg 11. — 14. februar 2019. 1 tillegg til partsforklaringer,
ble det gitt seks vitneforklaringer, hvorav to fra sakkyndige vitner. Det ble foretatt slik
dokumentasjon som fremgar av rettsboken.

PMT Eiendom AS har i korte trekk gjort gjeldende:
Utbedringsretten

Tingrettens dom er feil nar den legger til grunn at Seves utbedringsrett er i behold. Seve
har tapt sin utbedringsrett. PMT har i stedet krav pa a fa dekket kostnadene ved utbedring
av de mangler tingretten har beskrevet i slutningens punkt 2.

Det er reklamert over manglene. | den grad Seve ikke har mottatt formelt krav om
utbedring i henhold til NS 3431 punkt 37.3, jf 37.3, er retten allikevel gatt tapt. Nevnte
bestemmelse gir ikke entreprengren bare en rett til a utbedre, men ogsa en plikt. Det er na
gatt over seks ar siden overtakelsen uten at utbedring har skjedd. Seve har hatt rikelig
anledning til utbedring helt siden 2013, etter at Rambgll Norge AS den 18. juni 2013 hadde
utarbeidet en omfattende og grundig rapport om feil og mangler ved Seves arbeider.

De mangler som Seve ble demt til & utbedre, ble i all hovedsak erkjent farst under
hovedforhandlingen, samtidig som tilbudet om utbedring ble fremsatt. At utbedring farst
vil finne sted over seks ar etter at bygget ble levert, taler sterkt mot at utbedringsretten er i
behold. At Seve ikke ga tilbud om a utbedre de mangler som inngar i det erstatningshelgp
tingretten har fastsatt, inneberer at Seve selv gnsker a bestemme hvilke mangler som skal
utbedres. Dette er en form for «shopping» det ikke er anledning til.
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Den generelt darlige kvaliteten pa de arbeider Seve har utfart gjennom hele
byggeprosessen, og den manglende kontroll som har vert fert med arbeidene, gjer at PMT
ikke kan ha tillit il at utbedringene vil skje pa en handverksmessig forsvarlig mate. De
utbedringer Seve faktisk har utfart, har ogsa stort sett veert mislykkede.

Den uthbedring som ma skje omfatter ikke bare de mangler som Seve er dgmt til & utbedre,
men ogsa mangler det er gitt erstatning for, og mangler som kan tilskrives Sweco.

Samlet sett star en saledes overfor omfattende utbedringsarbeider med store krav til
prosjektering og koordinering. Arbeidene vil ogsa berare beboerne i stor grad, som
periodevis Vil vare ngdt til a fraflytte boligene. Det er under ingen omstendighet aktuelt &
slippe Seve til med utbedringer knyttet til mangler som kan fares tilbake til Swecos
mangelfulle brannprosjektering, eller mangler Seve er dgmt til & betale erstatning for. Det
ma det skje en samlet utbedring, etter en samlet prosjektering og koordinering. Dette vil
ikke veere mulig dersom tingrettens dom blir staende.

Mangelfull tetting av byggets fasader, krav kr. 738 875

Arbeid med luftsperre og beslag er mangelfullt utfart og farer til at bygget er eksponert for
luftlekkasje og vanninntrenging. | stedet for at vindsperreskiktet er fart utenpa beslaget, er
beslaget montert inn til vindsperren. Dette gjelder seerlig rundt vinduer, dgrer og i de
horisontale beslagene i etasjeskillene. Malinger har vist at det ogsa er luftlekkasjer i flere
hjgrner i leilighetene, og det mangler i tillegg tetting i form av taping i de vertikale
skjgtene mellom gipsplatene i ytterveggene.

Til tross for at utetthetene og nedvendig utbedringsmetode ble beskrevet allerede i
Rambglls rapport, erkjente Seve fgrst ved befaringen i forbindelse med
hovedforhandlingen for tingretten at arbeidet var mangelfullt utfort.

Det vil ikke vaere tilstrekkelig, slik tingretten beskriver, & utbedre tettingen lokalt, det vi si
rundt vinduer og dgrer, og a fjerne bordkledningen kun i tilknytning til etasjeskillene. For
a vaere sikker pa at tettingen blir tilstrekkelig, ma all utvendig kledning pa fasaden mot vest
og pa gavlveggene fjernes. De samlede kostnader ved utbedringen, kr. 738 875, kreves
erstattet.

Trinnlyd, krav kr. 1 249 600

Samtlige malinger av trinnlyd mellom etasjeskillene i seks leiligheter viser for haye
verdier. Malingene viser fra to til fire decibel over anbefalt niva pa 53 decibel. Det er ikke
grunn til & tro at verdiene er annerledes for de leilighetene som ikke er malt. Vitnet

Henry Arne Hansen, som bor i en leilighet som ikke er malt, forklarte seg om uakseptabel
trinnlyd i egen leilighet. Nar trinnlyddempingen er mangelfull for sju leiligheter, er det
ikke grunn til & tro at den er annerledes for de resterende leiligheter som ikke er malt.
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Det er ikke riktig, slik tingretten legger til grunn, at den malte trinnlyden ligger ner det
akseptable og at det er sannsynlig at den vil komme innenfor det akseptable niva ved a
oppgradere branntettingen fra normen i TEK 07 til TEK 10. Det ma legges til grunn at det
dreier seg om en systemfeil som gjelder samtlige etasjeskiller. Hvor feilen ligger og hvilke
utbedringer som vil veere ngdvendig, vil farst kunne bringes pa det rene etter at gulv og
himling i de enkelte leiligheter er fjernet.. Den utbedring Seve er villig til & foreta ved
lokalt & skjeere bort deler av himlingen mot vegg for a etablere avstand mellom
lyddempingprofilene og vegg, vil ikke veere tilstrekkelig. PMT har krav pa dekning av
kostnadene med utbedring, kr. 1 249 600.

Utbedring av tekking i innvendig hjerne ved leilighet 5 B (B11), kr 11 200, utbedring
vedrgrende vannlekkasje i kjgkken i leilighet 2A, kr 6 210 og bytte ut kjgkkenventilator i
samme leilighet, kr. 5 980, samlet krav kr. 23 390

Samtlige mangler er erkjent av Seve. Av samme arsak som hva gjelder manglende vind- og
vanntetting og manglende trinnlyddemping, har Seve tapt sin utbedringsrett. PMT’s krav
for disse posters vedkommende utgjar samlet kr. 23 390.

Hva sarlig gjelder post B11, ble denne i ankeerkleringen ved en feilskrift betegnet som
B10. At det dreier seg en feilskrift, fremgar av vedlegg til anken, hvor det ble gitt en
oversikt over hvilke poster i tingrettens dom anken omfattet. Her gar det klart frem at post
B11 ble anket, og at B10 ikke ble anket. Det er saledes ikke grunnlag for & avvise denne
del av anken.

Utbedring av glassveranda i leilighet 5B (post BE), krav begrenset oppad til kr. 262 304

Det erkjennes at det er rettskraftig avgjort at Seve har rett til & utbedre lekkasjer/utetthet pa
glassverandaen. Det er imidlertid i ettertid, i forbindelse med utbedring av falgeskadene
etter lekkasjene, brakt pa det rene at glasskonstruksjonen kun har herdet glass.

TEK 10 8 12-20 oppstiller krav om personsikkerhetsglass, det vil si laminert to-lags glass.
Det er riktig at utbedringskostnadene omfatter vinterisolert glassveranda, og at dette ikke
inngikk i kontrakten. Kravet begrenses derfor oppad til kr. 262 304.

Det dreier seg om skjult mangel som faller innenfor 1-arsfristen i foreldelsesloven § 10.
Ettersom feilen ma tilskrives grov uaktsomhet fra Seves side, kan det ikke gjeres gjeldende
at det er reklamert for sent, NS 3431 punkt 37.10.

Kravet trekkes i inn i medhold av tvisteloven § 29-4 fjerde ledd.

Kostnader til uavhengig kontroll, krav begrenset oppad til kr 360 176
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Pa grunn av det mangelfullt utfarte arbeid fra Seves side, ble PMT palagt a serge for en
uavhengig kontroll. De kostnader som palgp for a gjennomfare kontrollen, kr. 360 176, er
ikke bestridt. Det er ikke grunnlag for a redusere denne posten til samlet kr. 200 000 slik
tingretten har gjort, for sa a fordele belgpet likt mellom Sweco og PMT. Det var i all
hovedsak mangler Seve var ansvarlig for som gjorde at kontrollen ble iverksatt. Det er
heller ikke riktig, slik tingretten legger til grunn, at en betydelig del av Multiconsults
arbeid gjaldt avstiving av bygget. | falge sluttrapporten var vindavstiving kun ett av i alt 48
forhold Seve i rapporten var gjort ansvarlig for. En riktig fordeling tilsier at den vesentlige
del av kostnadene plasseres hos Seve.

Prosjektering, kontroll, byggeledelse og administrasjon knyttet til utbedringsarbeidene,
krav kr. 790 000

Den fastsettelse av de samlede kostnader til prosjektering, kontroll, byggeledelse og
administrasjon tingretten har foretatt, og som ender opp med et belgp pa kr. 500 000 er
ikke riktig. Det er ikke grunnlag for a fravike den beregning av denne posten som
sakkyndig vitne Vidar Bolle har foretatt, og som innebarer at Seves andel av kostnadene
utgjer kr. 790 000.

Andel av idgmte sakskostnader kr. 1 779 962, idemt erstatning kr. 193 786 og idemte
forsinkelsesrenter, kr. 2 751 861, krav samlet begrenset oppad til kr. 4 725 609

Det dreier seg om de belgp PMT ble demt til & betale kjgperne i forbindelse med heving av
kjgpekontraktene. Hva gjelder forsinkelsesrenten, gjelder det hovedsakelig
forsinkelsesrenter av kjgpesummen for to av kjgpernes vedkommende som valgte a sette
belgpet inn pa sperret konto i forbindelse med overtakelse av leiligheten.

Foreldelsesfristen for samtlige av kravenes vedkommende utlgp ett ar etter at tingrettens
dom ble rettskraftig, det vil si at foreldelsesfristen begynte a lgpe da anken ble trukket og
Halogaland avsa hevingskjennelse den 21. november 2016. Kravene ble trukket inn i saken
ved prosesskrift 28. juni 2017 til tingretten, noe som er godt innenfor foreldelsesfristens
utlap.

Tingretten har grepet feil nar den har kommet til at det ikke er arsakssammenheng mellom
kravene og de mangler Seve er ansvarlig for. Manglene er den direkte arsaken til at
kjeperne fikk medhold i sine hevingskrav. Det er tale om et paregnelig tap.

Ettersom hevingskravet ogsa skyldes feil og mangler Sweco er ansvarlig for, ma det foretas
et skjann for a fastsette Seves andel av erstatningskravet. Den naermere skjgnnsutgvelsen

overlates til lagmannsretten.

Det er nedlagt slik pastand:
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1. Seve Ehituse Aktiaselts demmes til & betale erstatning til PMT Eiendom AS etter
rettens skjgnn oppad begrenset til kr. 7 887 650 med tillegg av den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente regnet fra 14 dager etter dommens forkynnelse og til
betaling finner sted.

2. Seve Ehituse Aktiaselts dammes til & erstatte PMT Eiendom AS sine
saksomkostninger for tingretten og lagmannsretten med tillegg lovens
forsinkelsesrente regnet fra 14 dager etter dommens forkynnelse og til
betaling finner sted.

Seve Ehituse Aktiaselts har i korte trekk gjort gjeldende:
Utbedringsretten

Tingrettens legger korrekt til grunn av Seve har utbedringsretten i behold slik det fremgar
av tingrettens domsslutning.

Det falger av NS 3431 pkt. 37.2, jf. pkt. 37.3 at byggherren, etter a ha reklamert over
mangler, skal sette en frist for entreprengren til & foreta utbedring. | dette tilfellet har ikke
PMT sendt foreskrevet krav om utbedring, med den konsekvens at Seves utbedringsrett
bestar.

PMT har ikke sgrget for Seves atkomst til bygget for utbedring. Atkomst for utbedring av
trinnlydsproblematikken ble saledes etterspurt av Seve i mai 2015 og i oktober 2015, og
etter tingrettens dom ved brev 26. juni 2018 til PMT’s prosessfullmektig, hvor Seve gnsket
atkomst til bygget for a utbedre i henhold til tingrettens dom.

Det har videre betydning at kravene knyttet til manglene er utvidet. Hva gjelder kravet til
tetting av fasaden, var dette i stevningen angitt til kr. 20 000, mens det senere er gkt til
kr. 738 875. Hva gjelder trinnlyd, omfattet kravet i stevningen tre leiligheter, og det ble
krevd kr 100 000 pr. leilighet. Kravene ble farst utvidet ved prosesskrift 18. juni 2017.

Det har veert kommunikasjonsproblemer mellom partene. Til tross for at kontrakten
mellom partene foreskriver at kommunikasjonen skal veere pa engelsk, har PMT i stor grad
henvendt seg til Seve pa norsk. Verken reklamasjonsrapporten fra Rambgll ved

Vidar Bolle, eller rapporten fra den uavhengige kontrollen ble oversatt til engelsk.

At PMT subjektivt ikke har tillit til Seve gir ikke grunnlag for & nekte utbedring. Det er
heller ikke grunnlag for & nekte utbedring under henvisning til at Seve mangler
kompetanse til & foreta utbedring. Seve har bred erfaring i bolighygging bade i Norge og i
andre land, og har tilrettelagt interne systemer for til enhver tid a veere oppdatert innen det
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tekniske regelverket som gjelder i det enkelte land. Foretaket er ogsa na 1SO-sertifisert. Til
tross for at en omfattende boligbygging i Norge, har Seve ikke vert involvert i rettstvister
pa grunn av mangler.

Rambglls reklamasjonsrapport gir ikke et riktig bilde av manglenes omfang. Bant annet ble
det i rapporten anbefalt & rive samtlige bad, og det ble sagar ikke utelukket at manglene
ikke lot seg utbedre innenfor en forsvarlig gkonomisk ramme. Flere av manglene kan
videre fares tilbake til forhold Seve ikke er ansvarlig for, farst og fremst mangelfullt
brannkonsept. Flere av reklamasjonene er ogsa frafalt under prosessen. | det store og hele
fremstar rapporten som sveert subjektiv, og den ble utarbeidet uten at Seve ble kontaktet for
innhenting av dokumentasjon og informasjon.

Det er ikke grunnlag for generelt & hevde at de utbedringer Seve faktisk har foretatt har
veert mislykkede. Det er heller ikke slik at utbedringsretten gar tapt dersom enkelte
mangler ikke er handtert pa en optimal mate.

Det er ikke av betydning for utbedringsretten at Seve ikke har tilbudt seg & utbedre de
mangler som inngar i det belgpet tingretten har tilkjent PMT. Det dreier seg om mangler
det knytter seg saklig uenighet til, og hvor det derfor ikke kan kreves at Seve foretar
utbedring.

I november 2017 ble det inngatt avtale mellom PMT og kjgpergruppen om hvordan
partene skulle forhold seg til de mangler som forela. Det fremgar av denne avtalen at
kjgperne og PMT var enige om at Seve skulle slippe til for utbedring av manglene. Dette
viser at PMT la til grunn at utbedringsretten var i var i behold.

Tetting av fasaden

Omfanget av de utbedringer som er ngdvendige er rettskraftig avgjort. Den del av anken
hvor kravet overstiger kostnader knyttet de de utbedringer tingretten anser som
tilstrekkelige, ma derfor avvises.

Subsidizrt gjeres gjeldende at den utbedring tingretten gir anvisning pa, er tilstrekkelig,
det vil si tetting rundt vinduer, dgrer og ved horisontale beslag i etasjeskillene. Taping i
vertikale plateskjater er ikke en preakseptert Igsning. Dette vil heller ikke ha noen effekt,
ettersom det er lektet over skjatene i forbindelse med lufting mellom yttervegg og
vindsperre. De malinger av luftlekkasjer som er foretatt viser heller ikke at det er behov for
tiltak ut over det som er beskrevet av tingretten.

Tingretten var satt med fagkyndige meddommere, og det ble gjennomfart befaring.
Tingrettens vurdering er derfor vel fundert hva angar hvilken utbedring som er ngdvendig.
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Trinnlyd

Tingretten leggen korrekt til grunn at Seve har tilbudt seg a foreta utbedring, og at
utbedringsretten derfor er i behold.

Det er for gvrig ikke grunnlag for & anta at det foreligger en systemfeil som innebeerer at
trinnlyden er over det akseptable i samtlige etasjeskiller. Seve vil imidlertid foreta
malinger, for deretter & foreta de ngdvendige utbedringer i de leiligheter hvor det er
pakrevd.

Utbedring av tekking i innvendig hjerne ved leilighet 5 B (B11),

Det fremgar ikke av ankeerklaringen at denne posten er anket, ettersom det vises til post
B10 som gjelder en helt annen mangel. Prinsipalt anfares det derfor at anken ma avvises
hva gjelder denne posten.

Subsidiert gjeres gjeldende at utbedringsretten er i behold.
Glassveranda i leilighet 5 B

Tingrettens dom gar ut pa utbedring, og er rettskraftig. Nar det na gjgres gjeldende at det er
brukt uriktig glass, og det fremmes krav om dekning at kostnadene ved utskiftning, er dette
et nytt krav, som ble brakt inn i saken ved prosesskrift 5. september 2018. Kravet ma
avvises i henhold til tvisteloven § 29-4.

Subsidiert gjares det gjeldende at kravet er fremsatt etter utlgpet av reklamasjonsfristen
NS 3431 punkt 37.8. Det kreves da grov uaktsomhet, noe som ikke foreligger i dette
tilfellet. Det ble bestilt laminert, herdet glass, og det var ikke uten videre gitt at det leverte
glasset ikke var i henhold til bestillingen.

Atter subsidiert gjeres gjeldende at kravet ma justeres vesentlig. Det som na kreves, er hva
det koster & montere en vinterisolert glassveranda, hvor kostnadene utgjar det tredobbelte
av hva Seve hadde plikt til & levere. Det bestrides ogsa at det var ngdvendig a skifte glass,
ettersom en i stedet kunne pafare glasset en form for lamineringssfilm.

Utbedring som falge av vannlekkasje i kjgkken i leilighet 2A og bytte ut kjgkkenventilator i
samme leilighet

Det dreier seg om forhold hvor det klart fremstar som hensiktsmessig at Seve forestar
utbedringen. Bade kjgkkeninnredning og motorspjeldet i ventilatoren er levert av Seve
Utbedringsretten er i behold av samme grunn som for gvrige mangler.

-10 - 18-105992ASD-HALO



Kostnader til uavhengig kontroll

Det er ikke grunnlag for & sette tingrettens skjgnn til side, og som endte opp med en total
kostnad pa kr. 200 000, som deretter ble fordelt likt mellom Sweco og Seve. Dels er flere
av de forhold som er omtalt i rapporten senere frafalt, dels er Seve er frifunnet.

Prosjektering, kontroll, byggeledelse og administrasjon knyttet til utbedringsarbeidene

Heller ikke her er det grunn til & sette tingrettens skjgnn til side. Kostnadene er anslatt av
Vidar Bolle til & veere 10 % av utbedringskostnadene, og vil saledes bero pa i hvilken grad
PMT gis medhold i kravet om dekning av utbedringskostnadene. Selv om PMT skulle gis
medhold fullt ut, vil Bolles anslag vere noenlunde i overensstemmelse med det belap
tingretten har fastsatt.

Andel av idgmt erstatning, idgmte forsinkelsesrenterog idgmte sakskostnader

Samtlige krav gjelder tap PMT ble pafgrt pa grunn av kjgpernes heving av kontraktene.
Det anfares prinsipalt at det ikke er rettslig arsakssammenheng mellom PMT’s tap og
forhold pa Seves side. De mangler som ga grunnlag for heving, kan ikke uten videre
tilbakefgres til forhold Seve er ansvarlig for. Det er ikke sannsynlig at slike mangler alene
ville gitt kjgperne hevingsrett. Kun fem av de mange mangler tingretten bygde sin
avgjerelse pa kan tilskrives Seves forhold, og det kan ikke legges til grunn at disse
forholdene var av serlig betydning for tingrettens resultat. Det som synes a ha veert
vesentlig for tingretten, var usikkerhet knyttet til brannkonseptet, og om den ngdvendige
dispensasjon ville bli gitt. PMT synes & ha innsett dette, ettersom anken ble trukket da det
ble avklart at det ikke ville bli gitt dispensasjon fra brannkravene etter TEK 10.

Under enhver omstendighet er tapet ikke paregnelig. Hva serlig gjelder kravet om
forsinkelsesrenter, er arsaken til tapet at to av kjgperne overfarte kjgpesummen til sperret
konto hos mekler, og at PMT ble dgmt til & betale forsinkelsesrente for en periode pa fem
ar. At PMT valgte en slik lgsning i stedet for a frigjere belgpene for utbetaling til kjgperne
pa et langt tidligere tidspunkt, var ikke paregnelig for Seve.

Subsidiert gjeres gjeldene at kravene er foreldet. Foreldelsesfristen startet a lgpe ved
kjapernes overtakelse av leilighetene i desember 2012. Tilleggsfristen i henhold til
foreldelsesloven § 10 nr. 1 startet da Lofoten tingretts dom ble avsagt den 22. januar 2016,
et tidspunkt partene tidligere har veert enige om. PMT’s nye anfoersel for lagmannsretten
om at fristen begynte a lgpe da tingrettens dom ble rettskraftig kan ikke fare frem. Allerede
da tingrettens dom forela var kravenes grunnlag og starrelse kjent, og det har siden ikke
skjedd endringer verken i grunnlag eller starrelse. Fristen ble avbrutt ved prosesskrift

28. juni 2017, og kravene er fglgelig foreldet.
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Endelig og atter subsidigert gjares det gjeldende at det ikke foreligger ansvarsgrunnlag,
ettersom det etter NS 3431 punkt 37.6 kreves grov uaktsomhet.

Det er nedlagt slik pastand:

1. Anken vedrgrende krav BE og B11 avvises.
2. Anken for gvrig forkastes.

3. Seve Ehituse AS tilkjennes sakskostnader for lagmannsretten.

Lagmannsretten skal bemerke:
Utbedring

Spersmal om Seve har rett til a foreta utbedring, har farst og fremst betydning for mangel
knyttet til trinnlyd mellom etasjene og vindtetting av bygget. De gvrige mangler Seve har
krevd & utbedre er av langt mindre omfang. De forhold som er av betydning for om
utbedringsretten er i behold eller ikke er imidlertid de samme for samtlige mangler. Det
foretas derfor en samlet vurdering.

Innledningsvis peker lagmannsretten pa at Seve ikke skal foreta utbedring av de mangler
som ligger til grunn for det belgp som PMT ble tilkjent i tingrettens dom, og hvor
utbedringskostnadene belgper seg til ca. kr. 700 000.

Lagmannsretten har kommet til at utbedringsretten er tapt for samtlige mangler.

Basert pa bekymringsmeldinger fra kjgpere, ble PMT ved Narvik kommunes vedtak

18. februar 2013 palagt & gjennomfare en uavhengig kontroll av prosjektering og utfarelse.
Vedtaket ble truffet i medhold av plan- og bygningsloven § 24-1, jf. SAK10

§ 14-3. Kjgperne engasjerte i tillegg Rambgll Norge AS for a foreta en gjennomgaelse av
bygget for & avdekke eventuelle feil og mangler. Rambgll avga den 18. juni 2013 en
omfattende rapport, som konkluderte med at bygget var beheftet med en flere alvorlige feil
og mangler. Etter det lagmannsretten kan se, utgjorde rapporten en vesentlig del av
grunnlaget for at Lofoten tingrett ga kjgperne medhold i hevingskravet.

Bade trinnlydsproblematikken og mangelfull vindtetting er omtalt i Rambglls rapport. Det
samme gjelder i det alt vesentlige de gvrige mangler denne sak omfatter. Det er ikke gjort
gjeldende at det ikke er reklamert tidsnok.

PMT har etter lagmannsrettens syn ikke fulgt opp reklamasjonene med det formaliserte
krav om retting som byggherren har plikt til etter NS 3431 punkt 37.3, jf. punkt 37.2,
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herunder ikke gitt Seve en rimelig frist til utbedring. Folgelig er det fra PMT side ikke
angitt noe tidspunkt for atkomst. | utgangspunktet er Seves utbedringsrett da i behold.

Det er pa den annen side pa det rene at utbedring, sett i forhold til de mange mangler som
er gjort gjeldende, i liten grad har veert tema mellom partene. Spgrsmalet om Seves rett og
plikt til & utbedre mangler var saledes ikke bergrt av noen av partene i stevning eller tilsvar
til tingretten. Hva gjelder trinnlyd, krevde PMT kr. 300 000 i erstatning for tre leiligheter,
og tok forbehold om 4 utvide kravet til gvrige leiligheter. Fra Seves side ble samtlige feil
og mangler bestridt, bortsett fra at en sa seg villig til et prisavslag pa kr. 200 000 for de tre
leiligheter hvor det var malt for hgy trinnlyd.

I mai 2015 var det forhandlinger mellom partene knyttet til de tre leiligheter som var tatt
med i stevningen. Forhandlingene gjaldt dels prisavslag, dels utbedring. Seve tilbgd
prisavslag pa kr. 200 000, forutsatt at PMT ikke fremsatte ytterligere krav knyttet til avvik
i forbindelse med lyddempingen mellom etasjene, ogsa hva gjaldt avvik som matte bli
avdekket i fremtiden. PMT fastholdt kravet pa kr. 100 000 pr. leilighet, uten a gi avkall pa
krav knyttet til eventuell manglende lyddemping i gvre leiligheter

Det ble ikke oppnadd enighet om prisavslag. Vedrgrende utbedring, heter det i e-post 15.
mai 2015 fra PMT’s prosessfullmektig til Seves prosessfullmektig:

«PMT vil imidlertid fortsatt gi Seve muligheten for a utbedre, men setter en frist til
22. mai 2015 med & ta stilling til om de vil benytte seg av utbedringsretten og
samtidig angir nar utbedringen vil bli foretatt. Det vil da veare opp til Seve hvilken
utbedringsmetode som velges, men de ma etter utbedringen ved maling kunne
dokumentere at trinnlydnivaet er innenfor kravet. Redegjarelse for
utbedringskostnadene er derfor mindre relevant inntil det er avklart om Seve vil
utbedre eller ikke. Dersom Seve innen fristen ikke har tatt stilling til om de vil
utbedre, eller innen samme frist avviser plikten til & utbedre, anses utbedringsretten
for tapt.»

Etter det lagmannsretten kan se, ble denne e-posten ikke besvart fra Seves side. Det
fremgar imidlertid av Seves prosesskrift 14. august 2015 at Seve hadde patatt seg a utbedre
mangelen vedrgrende trinnlydsdemping i bygget. Seve ber samtidig om at dette
tvistepunktet trekkes ut av saken.

| e-post 31. august 2017 fra PMT’s prosessfullmektig til Seves prosessfullmektig heter det:

«PMT Eiendom AS gnsker ikke rettsmekling, men kan tenke seg et utenrettslig
sonderingsmgte/forhandlingsmate der det dreftes hvilke mangler anfgrt i vedlagte
mangelsoversikt som Seve vil pata seg & utbedre, samt vilkarene for at

Seve skal slippe til for slik utfarelse. De mangler partene blir enige om at Seve skal
utbedre, kan trekkes ut av den saken for Vesteralen tingrett».

Lagmannsretten legger til grunn at denne e-posten ikke ble besvart.
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Den dokumentasjon det er vist til i det ovenstaende, gir etter lagmannsrettens vurdering
ikke noe entydig svar pa hvorfor det ikke ble iverksatt utbedring i de tre leiligheter det da
var tvist om, og heller ikke hvem som har ansvaret for at utbedring ikke ble iverksatt. Det
fremgar heller ikke klart at Seve ville etterkommet et krav om utbedring i de gvrige
leiligheter, jf. det forbeholdet som ble tatt ved tilbud om prisavslag.

Etter det lagmannsretten kan se, ble manglende atkomst for utbedring ferst gjort gjeldende
fra Seves side i sluttinnlegget til tingretten, og da begrenset til trinnlydsproblematikken.
@vrige mangler ble fortsatt bestridt.

Lagmannsretten legger etter dette til grunn at tiloud om den utbedring tingrettens dom gar
ut pa, ble gitt farst under hovedforhandlingen, og var begrenset til de mangler som ble
erkjent.

Fra Seves side er det anfert at utbedringsplikten er begrenset til mangler det er erkjent
ansvar for, og at det ikke er noen utbedringsplikt i de tilfeller hvor det er saklig grunnlag
for uenighet om det foreligger en mangel eller ei. Lagmannsretten legger til grunn at dette
var arsaken til at Seve ikke tilbgd utbedring av de mangler hvor dommen gikk ut pa a
betale erstatning.

Som tidligere fremholdt, utlgses entreprengrens utbedringsplikt av varsel i henhold til NS
3431 punkt 37.2. Plikten inntrer selv om entreprengren bestrider at det foreligger en
mangel. | et slikt tilfelle kan entreprengren mgte utbedringskravet med krav om sikkerhet
for utbedringskostnadene dersom det senere skulle vise seg at det ikke forela noen mangel.
Dette er na uttrykkelig fastslatt i NS 8407 punkt 42.3.1 2. ledd. Det fremgar av teori og
praksis at det samme gjaldt etter NS 3431, jf. Rt.1972.449 og Giverholt m. fl.

« Alminnelige kontraktsbestemmelser for totalentreprengrer med kommentarer»

side 694-695.

Etter dette legger lagmannsretten til grunn at Seve har hatt en uriktig oppfatning av
utbedringsplikten omfang, noe som tyder pa at formriktige krav om utbedring fra PMT’s
side ikke ville resultert i at mangler ble utbedret. Etter lagmannsrettens syn kan det derfor
ikke legges avgjerende vekt pa at slike krav ikke ble fremsatt.

Nar Seves uriktige oppfatning av utbedringsplikten farer til at utbedring farst ville funnet
sted naermere seks ar etter at arbeidene ble ferdigstilt, trekker dette i retning av a anse
utbedringsretten som bortfalt, jf. Tore Sandviks kommentarutgave til NS 3401, side 232.

Lagmannsretten legger til grunn at PMT ikke vil engasjere Seve for & utbedre de mangler
hvor Seve er demt til 4 erstatte utbedringskostnadene, noe Seve heller ikke har krav pa.
Etter lagmannsrettens vurdering vil det vere fordelaktig med en enhetlig koordinering og
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prosjektering av de utbedringer som skal finne sted. Ogsa dette trekker i retning av at
Seves utbedringsrett er gatt tapt. Ikke minst gjelder dette fordi Seves vegring mot utbedring
av en ikke uvesentlig del av manglene skyldes en uriktig oppfatning av utbedringspliktens
omfang.

Endelig er det etter lagmannsrettens syn grunnlag for tvil hva gjelder resultatet dersom
Seve skulle foresta utbedringsarbeidene. De arbeider Seve har utfert er i Rambglls rapport
beskrevet slik:

«Det er registrert en betydelig mengde med avvik og feil i bygningen. Forholdene er
gjentakende og betraktes av Rambgll som systemfeil. Hele boligprosjektet baerer
tydelig preg av manglende faglig innsikt og kompetanse pa mange omrader og alle
niva. Dette gjelder bade prosjektering, produktvalg og utfarelse. Kontroll og
dokumentasjon er tilsynelatende ogsa i beste fallmangelfull, i verste fall fraveerende.
Det er knyttet starst bekymring til brannsikkerhet, personsikkerhet, bsereevne,
avstivinger (sikkerhet i konstruksjon/utfgrelse). Dette er svert vesentlige feil og
mangler. Utbedring av disseforholdene opp til et forskriftsmessig niva, star for en
stor del av kostnadene til utbedring, Videre vil en utbedring av disse feil og mangler
bergre store deler av bygningen. @vrige feil og mangler vil saledes i stor grad bli
bergrt av denne utbedringen.»

I tingrettens dom i saken mellom kjepergruppen og PMT, heter det:

«I foreliggende sak er det avdekket et betydelig antall mangler. Manglene knytter seg
til ulike deler av bygningen, og det er avdekket mangler ved et bredt spekter av de
ulikearbeidene som er gjort i bygget. Helhetlig beerer bygget preg av slurvete og lite
fagmessig utfgrt arbeid, Manglene indikerer sviktende kompetanse om elementare
bygningsfaglige forhold hos utgvende entreprengr. Det vises her sarlig til mangler
ved pamontering av beslag pa bygget, mangelfull tarking av bygningselementer far
de ble bygget inn i vegger og tak og dermed innbygging av muggsopp i bygningens
konstruksjon, ufagmessig handtering av sluk i forbindelse med arbeid i vatrom,
mangelfull dokumentasjon og oversikt over branntetting, mangelfull
beregningsdokumentasjon av vinddavstivingen i bygget og mangelfull
trinnlyddemping i alle leiligheter, Manglenes karakter og omfang star etter rettens
syn i sterk kontrast til det produktet kjgperne ble forespeilet i prospektet,

og til hva en kjgper normalt ma kunne forvente ved kjgp av leilighet i et nybygg.»

Betydningen av Rambglls rapport og tingrettens dom er noe begrenset for lagmannsrettens
vurdering. Blant annet er en vesentlig del av manglene knyttet til brannprosjekteringen,
som Seve ikke har ansvar for. Flere av manglene som hevdes a foreligge er heller ikke
dokumentert gjennom den pafglgende rettslige prosessen. Den tvilen som reises i rapporten
om manglene overhodet lar seg utbedre innenfor en forsvarlig gkonomisk ramme, er det
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neppe grunnlag for. Til tross for dette, legger lagmannsretten til grunn at Seves arbeider i
byggeperioden og ved de utbedringer som er foretatt, til dels ikke holder et tilstrekkelig
faglig niva. Lagmannsretten viser til elementzre feil begatt i forbindelse med beslag og
tetting rundt vinduer og darer, forsgk pa utbedring av himling som resultere i at hele
himlingen falt ned, mislykkede forsgk pa tetting av sluker i bad og mangelfull
understgtting av balkonger. | tillegg er de gvrige mangler denne saken gjelder forholdsvis
omfattende. Som det vil fremga nedenfor, er lagmannsretten kommet til at Seve for
samtlige etasjeskillers vedkommende ikke har fulgt riktige leggeprosedyrer for & hindre
trinnlyd. Dette gir berettiget grunn til a frykte at heller ikke utbedringen vil fare til et
tilfredsstillende resultat.

| avtale primo november 2017 mellom kjepergruppen og PMT heter det at «partene er
enige om at Seve skal slippe til for utbedring av samtlige mangler jfr vedlegg 1 i denne
avtalen». Seve har paberopt avtalen som grunnlag for at utbedringsretten er i behold. Dette
kan etter lagmannsrettens syn ikke fgre frem. Avtalen ble utarbeidet av vitnet

advokat Svein Maude, som bisto Kjgpergruppen. Lagmannsretten ser ikke bort fra, slik
Maude har forklart, at grunnen til formuleringen var tvil om Seves evne til 4 betale dersom
dommen i saken mellom Seve og PMT skulle resultere i et betydelig erstatningsbelgp, og
at avtalen derfor ikke ga uttrykk for Seves juridiske rett til & utbedre. Det dreier seg under
enhver omstendighet om en avtale Seve ikke er part i, og som derfor ikke kan paberopes av
Seve.

Etter en samlet vurdering av de forhold som er gjennomgatt ovenfor, har lagmannsretten
kommet til at Seves utbedringsrett er gatt tapt, og med den konsekvens at PMT kar krav pa
a fa dekket utbedringskostnadene.

Kravets omfang

Det er uenighet mellom partene hva gjelder kostnadene til utbedring av lydgjennomgangen
mellom etasjene og tetting av bygget. Hva gjelder glassveranda er bade kravet og kravets
omfang bestridt. For de gvrige poster har Seve ikke reist innsigelser til PMT’s beregninger.
Dog er enkelte krav pastatt avvist.

Tetting av bygget

Seve har anfgrt at anken kun gjelder om Seve har utbedringsretten i behold eller ikke, slik
at det omfanget av de arbeider som ma utfares er rettskraftig avgjort. Ifalge Seve har PMT
kun krav pa a fa dekket kostnadene til den utbedring tingretten har lagt til grunn er
tilstrekkelig, det vil si lokale utbedringer uten at fasadekledningen ma fjernes.

| anken anfgres at den gjelder om utbedringsretten er i behold, og frifinnelse for PMT’s
krav knyttet til tetting av bygget. | anken er denne posten gitt betegnelsen B24. | vedlegg
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til anken er posten angitt med kr. 738 875, som er identisk med det belgp som ble krevd i
tingretten, og som omfattet utbedring med blant annet fjerning av ytterpanel mot vest og pa
gavlvegger. Belgpet inngar videre i det belap det nedlegges pastand om i anken. At Seve
var klar over at belgpet omfattet riving av ytterpanelet, fremgar av anketilsvaret. Etter dette
anses anken a gjelde tetting av bygget.

Spersmalet blir deretter om hva som er ngdvendige utbedringsarbeider.

Lagmannsretten er kommet til at en forsvarlig utbedring inneberer fjerning av ytterpanel,
mot vest og pa gavlvegger slik som beskrevet av sakkyndig vitne Vidar Bolle. I tillegg til
utettheter rundt vinduer, darer og etasjeskiller, har termofotografering vist at det ogsa er
luftlekkasjer i flere hjgrner i de ulike leiligheter. Ved fjerning av ytterpanel bare ved
etasjeskillene og rundt vinduer og darer, er det derfor ikke sannsynlig at en vil oppna
fullgod tetting av bygget.

PMT gis etter dette medhold i kravet pa kr. 738 875 i forbindelse med tetting av bygget.
Manglende lyddemping

Lagmannsretten er kommet til at det er mest sannsynlig at lydgjennomgangen overskrider
det forskriftsmessige minimumskravet pa 53 decibel for samtlige etasjeskiller. De seks
leiligheter som er malt viser verdier pa mellom 55 og 59 decibel. Vitnet

Henry Arne Hansen, som bor i en av de leilighetene hvor det ikke er foretatt maling,
beskrev lydgjennomgangen i leiligheten som unormalt hay, og at & bo i leiligheten var som
a «leve pa sokkelesten». Lagmannsretten anser det som mest sannsynlig at
lydgjennomgangen ogsa i denne leiligheten overskrider forskriftskravet. Nar lydisoleringen
er mangelfull ved samtlige sju leiligheter hvor det har veert bevisfarsel, er det etter
lagmannsrettens syn mest sannsynlig at den samme mangelen gjar seg gjeldende ogsa for
de resterende leiligheters vedkommende.

Det er ikke avklart hva som konkret er gjort feil ved oppbyggingen av etasjeskillene.
Mulige feil er manglende stgtdemping i overgangen mellom parkett/himling og vegg ved at
det ikke er etablert noen avstand med fuging, at det er gjort feil ved innfesting av
lydprofilene ved at det er brukt for lange skruer som hindrer profilenes fjeringseffekt, at
senteravstanden mellom profilene ikke er korrekt, eller at profilene skaper en lydbro ved at
de bergrer veggene. Det er heller ikke gitt at arsaken er den samme for alle deler av
etasjeskillene. En mulig feil er ogsa at det er gjort feil ved selve oppbyggingen av de ulike
lagene etasjeskillene bestar av, herunder feil knyttet til trinnlydplatene.

Lagmannsretten finner at ved lokalt a skjeere bort himlingen hvor lydprofilene er fart inn
mot vegg, for sa a skjaere av profilene hvor de bergrer veggen, ikke vil vere sikret at
utbedringen vil bli vellykket. Etter lagmannsrettens syn vil det veere ngdvendig a
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demontere himlingen og fjerne parkett for a avdekke arsaken til mangelen, og for deretter &
foreta utbedring.

Det sakkyndige vitnet Vidar Bolle har beregnet kostnadene med de tiltak lagmannsretten
finner ngdvendig til kr. 1 249 600 eks. mva. Forutsatt de tiltak som beskrevet, er det ikke
reist innvendinger til belgpet fra Seves side

PMT gis etter dette medhold i kravet pa kr. 1. 249 600 for utbedring av trinnlyd mellom
leilighetene.

Utbedre tekking i indre hjgrne ved skyvedgr i leilighet 5B (Krav B11)

Seve har pastatt anken avvist hva gjelder dette kravet, under henvisning til at det ikke er
tatt med i anken.

Lagmannsretten fremmer anken hva gjelder angjeldende krav. At kravet i anken er benevnt
som B10 og ikke B11, skyldes en skrivefeil. Lagmannsretten viser til at krav B11 i
oppstillingen vedlagt ankeerklaringen, er innbefattet i de krav som paankes, i motsetning
til krav B10. En gjennomgaelse av ankeerkleeringen i forbindelse av inngivelse av
anketilsvar, forutsetter at ogsa vedleggene til anken gjennomgas. Det vil da fremga at
anken omfatter B11 og ikke B10.

Det er ikke reist innsigelser hva gjelder beregningen av PMT’s krav.

PMT gis etter dette medhold i kravet pa kr. 11 200 i forbindelse med tekking av indre
hjgrne i leilighet 5B.

Utbedring knyttet til vannlekkasje i kjgkken og utskifting av kjgkkenventilator,
leilighet 2 A.

Begge mangler er erkjent av Seve. For lagmannsretten dreier uenigheten seg om Seves rett
til utbedring.

Med det resultat lagmannsretten er kommet til hva gjelder utbedringsretten, demmes Seve
til & betale utbedringskostnadene. Belgpet er ikke bestridt av Seve.

PMT gis etter dette medhold i kravet pa kr. 12 190 i forbindelse med mangler i leilighet
2A.
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Utbedring av glassveranda i leilighet 5B

I tingrettens dom ble Seve demt til & utbedre taklekkasjer i glassveranda i leilighet 5A.
Denne del av dommen er rettskraftig avgjort. Forut for ankeforhandlingen ble det oppdaget
at det var benyttet vanlig sikkerhetsglass i verandaen, og ikke laminert
personsikkerhetsglass slik som foreskrevet i TEK10 § 12-20.

Det ble reklamert over forholdet ved e-post 7. juni 2018 til Seves prosessfullmektig, og
deretter trukket inn i anken.

Det dreier seg om et nytt krav. Seve har pastatt kravet avvist i medhold av tvisteloven
§29-4.

Etter lagmannsrettens syn dreier det seg om krav av vesentlig samme art som flere av de
gvrige krav i saken, og knyttet til Seves utfarelse av oppdraget. Kravet er oversiktlig hva
gjelder art og arsak, og vil kunne gis en forsvarlig behandling. Det dreier seg videre om en
mangel som etter det lagmannsretten forstar lot seg avdekke farst etter demontering av
verandaen. Samlet sett taler derfor tungtveiende hensyn for a behandle kravet, jf. tvistloven
829-4 annet ledd bokstav d.

Det er reklamert etter utlgpet av den absolutte reklamasjonsfristen pa tre ar, NS 3431 punkt
37.8. Sparsmalet er om Seves ved & montere feil glass har utvist grov uaktsomhet, hvilket i
sa fall innebzrer at det ikke gjelder noen reklamasjonsfrist, NS 3431 punkt 37.10.

Lagmannsretten er kommet til, under noe tvil, at Seve ikke har utvist grov uaktsomhet. Det
er da serlig lagt vekt pa at fremlagt bestilling tyder pa at den gjelder forskriftsmessig glass,
og at det ikke er fremlagt dokumentasjon som viser at det uten videre var gitt at det som
var levert ikke stemte med bestillingen.

PMT’s krav hva gjelder glassveranda gis ikke medhold.

Kostnader til prosjektering, kontroll, byggeledelse og administrasjon av
utbedringsarbeider

Etter lagmannsrettens vurdering er det grunnlag for en mindre gkning av det belgp
tingretten er kommet frem til, hvor PMT’s andel ble fastsatt til kr. 250 000.

De utbedringsarbeider Seve har ansvar for, har en samlet kostnad pa kr. 2 529 625. Det
sakkyndige vitnet Vidar Bolle har anslatt kostnadene til prosjektering og byggeledelse til
10 % av byggekostnadene, noe ogsa lagmannsretten tar utgangspunkt i. | tillegg kommer
andel av administrasjon og sgknader av ulik art overfor offentlige myndigheter.
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Lagmannsretten fastsetter de samlede kostnader til kr. 300 000, det vil si en gkning pa
kr. 50 000 i forhold til tingrettens dom.

Kostnader til uavhengig kontroll

Tingretten fastsatte det totale belgpet til kr. 200 000, hvorav Seves andel ble fastsatt til
kr. 100 000.

Som det fremgar ovenfor, ble den uavhengige kontrollen utfert av Multiconsult, etter
vedtak av Narvik kommune, foranlediget av initiativ fra kjgperne. Tingretten har begrunnet
reduksjonen av det samlede belgpet i forhold til de faktiske kostnader pa kr 360 176 slik:

«De palgpte kostnader ma avgrenses til de forhold hvor det ble avklart mangler. En
betydelig del av arbeidet til Multiconsult har omhandlet byggets avstiving. PMT er ikke
gitt medhold i kravet knyttet til dette forhold»

Som tingretten peker pa, er entreprengren ansvarlig for kostnader med a avdekke mangler,
NS 3431punkt 37.2. Formalet med uavhengig kontroll i henhold til plan- og bygningsloven
§ 24-1 er imidlertid & kontrollere at lovens bestemmelser er fulgt, ikke a kartlegge hva som
er feil og mangler i en sivilrettslig tvist mellom byggherre og entreprengr. | dette tilfellet
ble uavhengig kontroll besluttet av Narvik kommune etter en konkret vurdering,
foranlediget av bekymringsmelding fra kjgpere pa grunn av en rekke feil og mangler. Ved
en slik kontroll vil det alltid vaere en mulighet for at det blir papekt forhold som senere
viser seg ikke a veere en mangel i forholdet mellom partene. I dette tilfellet er kontrollen
iverksatt pa grunn av feil og mangler begatt blant annet av Seve. Den risikoen som
foreligger for at kontrollen vil papeke forhold som senere ikke viser seg a vaere en mangel,
bar etter lagmannsretten som hovedregel ikke ligge hos byggherren, men plasseres hos den
ansvarlige for at kontrollen ble iverksatt, i dette tilfelle Seve og Sweco.

Etter dette er det etter lagmannsrettens syn ikke grunnlag for & redusere kostnadene til
uavhengig kontroll basert pa hvilke mangler som ble antatt & foreligge. Nar det for gvrig
gjelder fordelingen mellom Sweco og Seve, har lagmannsretten ikke grunnlag for a fravike
tingrettens skjgnn. Seves andel av kostnadene til uavhengig kontroll settes til

kr. 180 000, det vil si en gkning i forhold til tingrettens dom med kr. 80 000.

Idemt saksomkostninger, forsinkelsesrenter og erstatning som fglge av heving av
kjepekontrakter

Det dreier seg om et ordinzrt erstatningskrav, og omfatter de belgp PMT ble dgmt til &
betale til de kjgpere som ble gitt medhold i sitt hevingskrav overfor PMT. For samtlige av
postene ma det foreligge arsakssammenheng mellom de mangler Seve er ansvarlig for og
kjapernes hevingskrav. 1 tillegg kreves at Seve har utvist grov uaktsomhet, og at kravene
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ikke er foreldet. Ved behandlingen av om disse vilkarene er oppfylt, er det ikke grunn til &
skille mellom de ulike postene.

Lagmannsretten er kommet til at anken pa dette punkt ikke farer frem, idet
arsakssammenheng mellom PMT’s tap og de mangler Seve er ansvarlig for ikke er
sannsynliggjort.

Lagmannsretten viser innledningsvis til at utbedringskostnadene knyttet til mangler Seve er
ansvarlig for, belgper seg til samlet noe i overkant av kr. 2 500 000. Dersom det forutsettes
at manglene bergrer leilighetene i like stor grad, utgjer de noe i underkant av

kr 140 000 pr leilighet. Det kan ikke ses bort fra at manglene bergrer leilighetene noe
ulikt, men lagmannsretten har ikke grunnlag for & foreta noen differensiert vurdering de
ulike leiligheter i mellom. De forholdsvis lave gjennomsnittlige utbedringskostnader pr.
leilighet er en indikasjon pa at kjgperne ikke ville fatt medhold i hevingskravet dersom det
ikke hadde foreligget mangler knyttet til brannkonseptet, hvor det er pa det rene at det vil
palgpe betydelige utbedringskostnader.

Lagmannsretten viser videre til en oversikt utarbeidet av Seves prosessfullmektig, som
viser at av de i alt 12 mangler tingretten la vekt pa ved vurderingen av kjgpernes
hevingskrav, kun gjenstar 5 som kan henfares under Seves ansvarsomrade.

Endelig peker lagmannsretten pa at PMT anket Lofoten tingretts dom pa et tidspunkt hvor
det var en mulighet for at kjgpernes hevingskrav matte vurderes kun pa grunnlag av
mangler forarsaket av Seve. Da det viste seg at det ikke ville bli gitt dispensasjon fra

TEK 10 vedrgrende brannkonseptet, ble anken trukket. Dette tyder pa at PMT mente at det
var grunnlag for anke dersom dispensasjon ble gitt, og hvor en falgelig kun sto tilbake med
de mangler Seve var ansvarlig for.

Etter dette kan anken hva gjelder idgmt erstatning til kjgperne ikke fare frem.
Oppsummering

Lagmannsrettens resultat innebeerer at Seve dgmmes til a betale kr. 2 141 865 til PMT ut
over det belgp PMT ble tilkjent i Vesteralen tingretts dom. Belgpet fordeler seg slik:

Tetting av bygget, kr. 738 865

Utbedring av manglende lyddemping, kr. 1 249 600

Utbedre tekking i indre hjgrne ved skyvedar i leilighet 5B (Krav B11), kr. 11 200

Utbedring knyttet til vannlekkasje i kjgkken og utskifting av kjgkkenventilator,
leilighet 2 A, kr.12 190

@kning av kostnader til uavhengig kontroll, kr. 80 000

@kning av kostnader til prosjektering etc., kr. 50 000
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Sakskostnader.

Ingen av partene har for lagmannsretten fatt medhold fullt ut eller i det vesentlige, og det er
derfor ikke grunnlag for a tilkjenne sakskostnader i medhold av jf. tvisteloven § 20-2.

Det vises til at PMT i anken la ned pastand om erstatning begrenset oppad til kr. 8 125 150,
mens Seve i anketilsvaret la ned pastand om at anken forkastes. PMT er gitt medhold i at
Seve har tapt sin rett til utbedring, og at PMT derfor har krav pa a fa dekket
utbedringskostnadene. Anken har i noen grad fort frem hva gjelder andel av kostnadene til
uavhengig kontroll og prosjektering etc. Pa den annen side har anken ikke fart frem hva
gjelder et betydelig krav om erstatning. Det samme gjelder krav knyttet til glassveranda.
Videre har PMT under ankeforberedelsen frafalt et krav i starrelsesorden kr. 240 000.

Lagmannsretten finner etter dette at heller ingen av partene har fatt medhold av betydning,
jf. tvisteloven § 20-3.

For tingretten nedla PMT krav om erstatning begrenset oppad til kr. 10 100 000, mens
Seve i pasto frifinnelse. Pa grunnlag av det resultat lagmannsretten har kommet til, blir
hver av partene a baere egne kostnader ogsa for tingretten, jf. tvisteloven § 20-9 annet ledd.
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DOMSSLUTNING

1. Seve Ehituse Aktiaselts demmes til & betale kr. 2 141 865 —
tomillioneretthundreogfartientusenattehundreogsekstifem — kroner til
PMT Eiendom AS innen 2 — to — uker fra dommens forkynnelse.

Dette kommer i tillegg til det belgp som er fastsatt i Vesteralen tingretts dom 27.
mars 2018.

2. Partene berer egne kostnader for tingretten og lagmannsretten

Leif Holm Kari Mjglhus Vidar Stensland

Dokument i samsvar med undertegnet original
Cecilie Kaknes (elektronisk signert)
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