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PORSGRUNN OG BERGEN
Tid: 5 timer
Malform: Bokmal
Sidetal: 3 + forside
Merknader: Dersom oppgavene er ufullstendige eller uklare ma du selv

ta de ngdvendige forutsetninger. Forutsetningene bgr ga
klart frem av besvarelsen. Samtlige 11 spgrsmal skal draftes
og besvares.

Vedlegg: Ingen

Hjelpemiddel: Norges Lover og/eller annen offisiell lovtekst uten
kommentarer, saertrykk av lover og forskrifter.

Handbok fra Norges Eiendomsmeglerforbund

Eksamensresultatet blir offentliggjort pa StudentWeb.




Del I

Peder As hadde sin sjarmerende og pakostede enebolig til salgs giennom eiendomsmegler Flink.
Eiendomsmeglers prisantydning var kr. 2.000.000,-. Det var videre opplyst i salgs-oppgaven at
boligen ble bygget i 1950, var godt vedlikeholdt og med boligareal pd 180 kvm.

Visning ble holdt 5. mai, med bdde Flink og Peder As til stede. Kari Holm var p4 visningen sammen
med 40 andre interessenter og det ble rimelig trangt om plassen. Kari avtalte derfor med Peder at
hun skulle komme tilbake senere samme kveld sammen med sin bror Lars som var utdannet snekker.
Broren ville gjerne hjelpe lillesgster ndr hun na skulle ut pa boligmarkedet for farste gang.

Sgsknene Holm brukte god tid pa befaringen og spesielt Lars hadde mange spgrsmil om
eiendommens tilstand. Det ble blant annet papekt at et av vinduene hadde punktert glass. Det var
tydelig for Peder at Lars hadde god innsikt i aktuelle problemer ved noe eldre boliger. Peder svarte
pa spgrsmadlene etter beste evne.

Etter en hektisk budrunde dagen etter visningen ble eiendommen solgt til Kari Hoim for

kr. 2.300.000,-. Pa kontraktsmgtet en uke senere ble Kari forelagt en standardkontrakt utarbeidet av
Norges Eiendomsmeglerforbund som blant annet inneholdt falgende klausul:

"Boligen selges i den stand den var ved kjopers besiktigelse, jfr avhendingsloven § 3-9”

Kari ble litt usikker pa betydningen av denne klausulen og fikk forklart av eiendomsmegleren at dette
var en vanlig standardklausul brukt ved salg av eldre boliger og fullt forenlig med gjeldende rett.

Spersmaél 1: M& Kari akseptere denne klausulen?

Forutsett i det videre at klausulen ble tatt med i kjgpekontrakten, Dato for overtagelse var 1. juli.
Rett etter at Kari hadde overtatt eiendommen fikk hun en sakkyndig til 3 se pd boligen og han
oppdaget fglgende forhold:

* store fuktskader pa badet pa grunn av utette sluk. Ifplge sakkyndig var det narmest
utenkelig at noen kunne bruke badet uten 3 oppdage fuktskaden

* en mer ngye oppmaling viste at boligarealet kun var 150 kvm.

* nivinduer hadde punkterte glass

I tillegg oppdaget Kari at Peder hadde tatt med seg alle panelovner og garderobeskap da han flyttet
ut av boligen.

Spersmil 2: Hvilke av de overnevnte forhold kan Kari piberope som mangel?

Har det noen betydning at Kari hadde vaert pa befaring?



Etter dette reiste Kari pa en lenge planlagt ferie til Spania og ble borte i tre uker. Vel hjemme igjen
konfererte hun med sin bror og sakkyndig som hadde sett pa boligen og bestemte seg for &
reklamere pa de feil hun hadde oppdaget. Den 20. september sendte hun derfor et brev til selger
Peder As hvor hun listet opp de feil hun hadde funnet og pasto at Peder matte veere ansvarlig for
dette. Peder svarte straks at det var alt for sent 8 komme trekkende med dette sa lenge etter at
salget var avsluttet.

Spersmal 3: Var det for sent for Kari & fremsette mangelsinnsigelsene?

Forutsett at mangelsinnsigelsene var fremsatt i tide.

Spersmadl 4: Hva kan Kari kreve?

Del 11

Garden Bg er en jordbrukseiendom pé ca. 120 daa dyrka jord samt ca. 50 daa beite og utmark. Det
hadde tidligere vaert drevet melkeproduksjon pa eiendommen, men produksjonen ble avsluttet
rundt 1980 og det tilhgrer ikke lenger eiendommen noen melkekvote. Driftsbygningen pa
eiendommen er lite tidsmessig. Den dyrka jorda ble leid bort til Dag Hgybraten, eier av en
naboeiendom, fram til 1990. Det hvilte odel pd garden.

Garden Bg er eid av Aslaug Bg. Hennes mann er ded. Hun har barna Anne Bg, fgdt 1962, Carl Bg fadt
i 1963 og Jens Bg, fgdt i 1967. Bade Anne og Carl er fgdt utenfor ekteskap, men har hele tiden bodd
sammen med moren og stefaren - som Anne traff i 1966 - inntil han dgde i 1985.

Spersmil 5: Avgjer hvem som har odel og sett opp odelsrekkefgigen etter Astaug B¢ pr. dags dato.

Carl Bg var utdannet tannlege og hadde overtatt en praksis i Kristiansand. Jens Bg hadde kjgpt seg en
boligeiendom ca. 2 km fra Bg. Han arbeidet som oljearbeider i Nordsjgen. Anne Bg hadde flyttet
utenlands. Fra 1990 hadde Jens drevet hjemgarden Bg pa fritida. Jens drev med kornproduksjon, en
produksjon som ikke var sarlig arbeidskrevende. Jens Bg hadde anskaffet traktor og maskiner som
passet denne produksjonen. Eiendommen ble holdt i god hevd. Jens Bg var klar over at gardsdriften
kun var a betrakte som en tilleggsnaering.

Aslaug B¢ begynte etter hvert 4 dra pa &rene. Hun bestemte seg derfor for & selge eiendommen til
den yngste av sgnnene. Hun innhentet takst og overdro eiendommen til Jens Bg 10. desember 2009
for taksert verdi, kr 1,4 mill.

Da Carl Bg fikk rede pa dette bestemte han seg for  reise odelslgsningssak mot Jens.

Sporsmal 6: Nar er siste frist for Carl til & ta ut seksmal med krav om odelslgsning?




Carl Bg krevde 3 3 Ipse gdrden Bg pd odel. Han gjorde gjeldende at han hadde interesse for
gérdsarbeid, selv om han hadde veert borte fra eiendommen i en arrekke og dermed hadde lite rede
p3 moderne gardsdrift. Carl Bg mente at han kunne ha girden som attatnaering og at han med tiden
kunne starte opp tannlegepraksis i naerheten av Bg.

Jens Bg avviste odelsigsningskravet fra motparten. Han mente det ville veere urimelig om Carl, som
ikke hadde vist noen sarlig interesse for gardsdriften tidligere, na skulle fa overta garden.

Spgrsmal 7: Dreft og avgjer om Carl Bg skal vinne fram med sitt krav om & f4 overta eiendommen pa
odel.

Del 111

Spersmél 8: Gjgr rede for de vilkar som ma vare oppfylt for a hevdé rett til fast eiendom.

Del IV

Ingrid og Morten hadde vaert gift i fire ar. De hadde to felles barn, Linn og Sigurd. | tillegg hadde
Morten sgnnen Thomas, unnfanget under en heftig forelskelse i unge ar.

P3 guttetur med Thomas, falt Morten ned en hengebru og omkom momentant. Thomas sa dette som
en fin mulighet til 4 komme seg opp gkonomisk og krevde umiddelbart sin del av arven etter Morten.
Ingrid, p4 sin side, gnsket & sitte i uskifte, og mente hun hadde hert av en bekjent at hun hadde rett
til dette.

Spersmil 9: Hvem har rett?

Da Morten dede hadde ektefellene en samlet formue stor kr 2.400.000. Ektefellene hadde ikke avtalt
noe form for szereie.

Spersmil 10: Hvor mye har i s4 fall Thomas krav pd i arv ved Mortens ded?

3 &r senere dgr Ingrid. Formuen er da pa kr 1.200.000. Ettersom lngrid syntes sa synd pa Thomas,
hadde hun bestemt seg for 4 tilgodese Thomas i sitt testament med kr 750.000.

Spersmal 11; Hvordan fordeles arven?




