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1 Innledning

1.1 Tema

Oppgavens tema er betydningen av selgers opplysninger i avhendingsloven § 3-9 andre
punktum. Med dette menes hvilken vekt selgers opplysninger i for eksempel
salgsoppgave, takst og egenerklering, skal tillegges ved risikoplasseringen av mangler
verken Kjagper eller selger kjente til ved eiendomsoverdragelsen. Risikoplassering vil si
vurderingen av hvem som skal bere risikoen, og saledes den gkonomiske byrden for
skjulte mangler. Problemstillingen er stadig aktuell i rettssystemet og er utferlig behandlet i

rettsteorien.

Bakgrunnen for temaets aktualitet er at de fleste brukte boliger selges med et ”’som den er”
forbehold eller liknende, jf. avhl. § 3-9. Bestemmelsen regulerer nar en bolig har mangler
til tross for at det er gjort en generell ansvarsfraskrivelse. Etter § 3-9 andre punktum har
eiendommen en mangel selv om selger ikke har misligholdt sin opplysningsplikt, dersom
den er i vesentlig darligere stand enn det kjgper hadde grunn til & regne med. Dette

innebeerer at bestemmelsen i realiteten regulerer selgers ansvar for skjulte mangler.

Typiske eksempler pa forhold som kan vaere mangel, er at kjgper oppdager
utilfredsstillende baderom, sopp og rateskader, konstruksjonsfeil ved boligen eller skadedyr
etter overtakelse av eiendommen. Dette er forhold som for kjgper kan fremsta som
uparegnelige og helt uakseptable i et avtaleforhold. Kjep av fast eiendom er en stor

gkonomisk investering som de fleste mennesker kun gjer et fatall ganger i livet. For kjgper

1 Lov om avhending av fast eigedom av 3. Juli 1992 nr. 93 (heretter avhl.)



vil det fremsta som sveert urimelig & matte bere risikoen og dermed den gkonomiske
byrden for slike avvik. Forhold som skissert over er ofte kostbart & utbedre. Bestemmelsen
blir derfor stadig paberopt i rettsystemet, og antallet avgjarelser fra tingretten og
lagmannsretten er betydelig. Prosessviljen virker saledes a veere hgy bade hos kjgper og
selger. Bakgrunnen for dette kan veere at bade kjgper og selger normalt far dekket juridisk
bistand gjennom Kkjgper- og eierskifteforsikring, samt rettshjelpsforsikring under selgers

boligforsikring.

Ettersom selger vanligvis har bebodd eiendommen vil selger normalt ha bedre
forutsetninger enn kjaper for a kjenne til eiendommen. Videre er som regel selger
representert ved en eiendomsmegler. Eiendomsmegleren skal i utgangspunktet vaere en
ngytral medhjelper, men oppfattes ofte som selgers representant ettersom det er selger som
engasjerer og betaler for tjenestene. Videre identifiseres bade eiendomsmegler og
takstmann med selger.  Selger blir sdledes holdt ansvarlig for alle opplysninger som
kommer fra hans medhjelpere. Dette tilsier at selgersiden ofte innehar mer kompetanse om
eiendomsoverdragelser enn det kjgper har. Gode grunner tilsier saledes et szrlig vern av

Kjgpers interesser.

Det er imidlertid et poeng at eiendomsoverdragelser som regel foregar mellom to
forbrukere, der ingen av partene har bygningsfagkyndig erfaring. Dette tilsier at det ogsa
foreligger hensyn som skal ivareta selger. Seerlig ettersom det kan dukke opp feil og
mangler ved eiendommen som selger verken kijente til, eller hadde forutsetninger for a
kjenne til. Nar selger har gjort en ansvarsfraskrivelse tilsier hensynet til lojalitet i
avtaleforhold, innrettelse og forutberegnelighet at det skal meget til far selger bar bli

ansvarlig.

Videre er det begrenset hva slags kunnskap eiendomsmeglere har og hvor inngaende
undersgkelser takstmann har mulighet til & foreta uten a gjere inngrep i bygningskroppen.

Dette innebarer at det ogsa for selger kan bli ansett som svert urimelig a bli holdt

2Rt. 2001 s. 369



gkonomisk ansvarlig for avvik ved eiendommen som han ikke kjente til. Dette gjelder
seerlig hvis selger har gitt opplysninger som kan tyde pa begrenset kunnskap eller
kjennskap til enkelte forhold ved eiendommen. Sparsmalet er da hvem som ma bere

risikoen.

Et eksempel som illustrerer problemstillingen er en dom avsagt i Hayesterett fra 2002
(heretter Bukkebodommen).® Dommen var den farste avsagt i Hayesterett om § 3-9 andre
punktum. Dommen er enstemmig og den har ikke blitt fraveket i ettertid. Dette innebarer
at den vil veere en av de sentrale rettskildene som vil bli behandlet i oppgaven. Betydningen

av dommen er imidlertid diskutert, som den videre fremstillingen vil vise.

Bakgrunnen for mitt valg av tema er for det farste den praktiske betydningen. Kjagp av fast
eiendom har blitt et "hett marked” i de sentrale strokene, og prisene er hayere enn noen
gang. Det er imidlertid et faktum at de fleste eldre og brukte eiendommer vil lide av elde og
slitasje, og at det derfor ofte kan avdekkes skjulte mangler. I pressen har det veert rettet
kritikk mot dagens rettspraksis ved kjop “som den er”.* Kritikken retter seg sarlig mot den
risikoen som blir plassert pa kjgper, og betydningen av selgers opplysninger. Kritikken
skaper etter min mening et noe unyansert bilde av gjeldende rett. Formalet med oppgaven

er derfor & klargjere gjeldene rett sarlig rettet mot betydningen av selgers opplysninger.

1.2 Kort om avhendingsloven

1.2.1 Lovens bakgrunn, virkeomradet og ufravikelighet

Avhendingsloven tradte i kraft 1. januar 1993, som et ledd i det tingsrettslige
kodifikasjonsarbeidet.> Far loven tradte i kraft var rettsreglene om kjep av fast eiendom

3Rt. 2002 s. 1425

4 http://www.aftenposten.no/bolig/boligokonomi/Krever-urealistisk-mye-av-boligkjpere-
5339386.html

5 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) om lov om avhending av fast eigedom s. 7



basert p& sedvanerett og rettspraksis.® Begrunnelsen for lovfestingen av avhending av fast
eiendom var at emnet var viktig i det praktiske rettsliv.” Som tidligere nevnt handler de
fleste fast eiendom kun et fatall ganger i lgpet av livet. Det var derfor sarlig viktig med
klare og tydelige regler.® Videre er det i de sentrale strakene snakk om betydelige summer

som skal handteres pa et kort tidsrom, i et presset eiendomsmarked.

Etter avhl. § 1-1 forste ledd forste punktum gjelder loven “avhending av fast eigedom nar
avhendinga skjer ved frivillig sal, byte eller gave”. Med “avhending” menes overforing av
eiendomsretten. | praksis vil vel de fleste overdragelser skje ved salg av eiendommen.
Problemstillingene i det falgende vil knytte seg til salg av fast eiendom. "Fast eigedom” er
definert som bade grunn og bygninger, samt andre innretninger som er varig forbundet med

grunnen, jf. § 1-1 farste ledd andre punktum.

Som utgangspunkt er avhl. deklaratorisk, jf. 8 1-2 fgrste ledd. Avtalefriheten rekker
imidlertid bare sa langt det ikke fglger annet av loven. Etter § 1-2 andre ledd kan loven
ikke fravikes til ugunst for kjgper ved forbrukerkjap av fast eiendom. Forbrukerkjep
defineres som Kjagp der kjgperen er en fysisk person som ikke i hovedsak handler i
naeringsvirksomhet, jf. 8 1-2 tredje ledd. At loven er delvis preseptorisk delvis
deklaratorisk, viser det gkte fokuset pé forbrukerrettigheter.®

Videre er § 3-9 en av lovens bestemmelser som gjort preseptorisk, jf. § 1-2 andre ledd
andre punktum. Bestemmelsen skal gi kjgperen et vern mot a bli stilt urimelig svakt i de
tilfellene der selgeren har begrenset sitt ansvar med et ”som den er”- forbehold.'® Loven
kan tolkes som at det er en profesjonell part og en forbruker. Som nevnt innledningsvis er
imidlertid begge partene normalt forbrukere. Loven ma saledes tolkes pa bakgrunn av
dette.

6 NOU 1979: 48. Radsegn 12. Avhending av fast eigedom s. 9
7NOU 1979: 48s. 23

8NOU 1979: 48 s. 23

9NOU 1979: 48 s. 26

10 Rt. 2005 s. 1281, avsnitt 49



1.2.2 Kort om mangelsbegrepet

Etter hovedregelen i avhl. 8 3-1 farste ledd farste punktum har eiendommen en mangel
dersom den ikke er samsvar med de krav til “kvalitet, utrusting og anna som folgjer av
avtala”. En naturlig spraklig forstaelse av ordlyden tilsier at ethvert avvik fra
kontraktsmessig stand vil utgjgre en mangel. Mangelsvurderingen ma saledes ta
utgangspunkt i en tolkning av kjgpsavtalen mellom selger og kjgper. Som utgangspunkt er
bestemmelsen deklaratorisk, men kan ikke fravikes til ugunst for forbrukerkjgper, jf. § 1-2
andre ledd ferste punktum. Dette inneberer at det kan avtales gunstigere vilkar for kjgper

enn det loven legger opp til.

Dersom avtalen ikke kan lgse spgrsmalet ma vurderingen bero pa lovens gvrige
mangelsbestemmelser. | avhl. kapittel 3 stilles det generelle krav til tilstanden pa
eiendommen (8 3-2), falgen av arealsvikt (8 3-3), bestemmelser om tilbehgr til
eiendommen (88 3-4 til 3-6), opplysningssvikt (88 3-7, 3-8) og undersgkelsesplikt (§ 3-
10). Endelig regulerer kapittelet ”som den er” kjop, jf. § 3-9.

Til tross for at eiendommer som oftest er svart ulike, gar loven altséa langt i & angi visse
kriterier for hva som er en mangel. | praksis er det imidlertid § 3-9 som har vist seg a vaere

den viktigste bestemmelsen.

1.3 Avgrensninger

Tema for oppgaven er som beskrevet innledningsvis betydningen av selgers opplysninger i
avhl. 8 3-9 andre punktum. Dette innebzerer at lovens gvrige mangelsbestemmelser ikke vil
bli behandlet. Videre har oppgaven ikke til formal & gjore en generell analyse av ”som den

er” forbehold. Det vil imidlertid gis en kort og generell innfgring i bestemmelsen.



Sa langt det ikke er av betydning for sammenhengen vil ikke selgers ansvar for manglende
eller uriktige opplysninger behandles, jf. avhl § 3-9 farste punktum, jf. 88 3-7 og 3-8. Det
samme gjelder kjgpers undersgkelsesplikt, jf. § 3-10.

Etter avhl. § 3-9 andre punktum skal eiendommen veere i "vesentleg” darligere stand enn
det kjeper hadde grunn til & regne med. Det avgrenses mot a redegjare for hele innholdet i

vesentlighetsvurderingen, da det vil fere for langt.

Det skal legges vekt pa to momenter i vesentlighetsvurderingen, “kjopesummen” 0g
“tilhova elles”, jf. avhl. § 3-9 andre punktum. Oppgaven vil ikke behandle momentet
"kjopesummen . Dette innebeerer oppgaven avgrenses mot den sakalte prosentleeren som er
utviklet i rettspraksis.** Videre avgrenses det mot & redegjore for samtlige forhold som kan
ha betydning under momentet “tilhova elles”.

1.4 Metode oq rettskilder

| oppgaven vil det benyttes en rettsdogmatisk metode, samt at det vil foretas en vurdering

av gjeldende rett.

Som utgangspunkt vil det i liten grad bli benyttet lovtekst og forarbeider i redegjerelsen.
Bakgrunnen for dette er at det er sveert lite forarbeider til bestemmelsen. Avhl. bygger
imidlertid pa kjgpslovens system, og forarbeidene til § 3-9 viser til kjgpsloven § 19 der
innholdet materielt sett er det samme.*? Dette innebeerer at kjopslovens forarbeider til “som

den er” kjop vil vere relevante for & belyse bakgrunnen for bestemmelsen.

11 Rt. 2002 5. 1425, Rt. 2010 s. 103
12 Ot.prp. nr 66 (1990-1991) s. 92



De momenter som er sentrale i risikoplasseringen, er utpenslet i rettspraksis og juridisk
litteratur. Rettspraksis fra tiden fer avhl. tradte i kraft vil veere relevant ettersom loven
bygger pa sedvanerett og rettspraksis. Nar det gjelder juridisk litteratur har serlig Harald
Benestad Anderssen og Trygve Bergsaker redegjort for de sentrale momentene i
vurderingen av avhl. 8 3-9 andre punktum. | redegjgrelsen vil serlig Anderssens
kommentarutgave til avhl. bli benyttet, da denne er av nyere dato.™ De sentrale rettskildene

i oppgaven vil dermed veere rettspraksis, juridisk litteratur og reelle hensyn.

| hovedsak er det fire sentrale Hoyesterettsdommer det vil redegjares for.* Videre vil det
benyttes noe praksis fra lagmannsretten som skal tjene til illustrasjon av typetilfellene, samt

utfylle der det mangler praksis fra Hayesterett.

Ved tolkningen av de ulike rettskildene skal som utgangspunkt den vanlige
tolkningsprosessen legges til grunn. Hayesterett har imidlertid sgkt & komme frem til en
praksis som hindrer rettstvister.'®> Tolkningen av avhendingsloven bar sledes sgke & finne

frem til lgsninger som oppnér dette formalet.™

1.5 Den videre fremstillingen

Problemstillingen i oppgaven er hvilken betydning selgers opplysninger skal tillegges i
vurderingen av avhl. § 3-9 andre punktum. Malsetningen for oppgaven er & komme frem til
noen retningslinjer og prinsipper for betydningen av selgers opplysninger. For en rettslig
plassering av temaet er det hensiktsmessig a gi en kort innfgring i § 3-9 og ”’som den er”

forbehold i punkt 2 og momentet “tilhova elles” i punkt 2.2.

13 Harald Benestd Anderssen, Avhendingsloven med kommentarer 1. Utgave, 2. Opplag 2010s. 176-201
(heretter Anderssen)

14 Rt. 2002 s. 1425, Rt. 2007 s. 1587, Rt. 2008 5. 963, Rt. 2010 5. 103

15Rt. 2002 5. 1425 pd s. 1430

16 Anderssens. 22



Videre vil redegjarelsen av betydningen av selgers opplysninger, foretas pa bakgrunn av de
dommer som er avsagt i Hayesterettspraksis under punkt 3. Det vil ogsa benyttes tre
dommer avsagt i lagmannsretten fra 2011 i punkt 3.5. Videre vil oppgaven i punkt 3.6
foreta en analyse av de presenterte dommene for a sgke a komme frem til enkelte
retningslinjer og prinsipper for vurderingen av selger opplysninger under avhl. § 3-9 andre

punktum.

Ettersom en rekke av de objektive momentene under “tilhova elles” glir over i hverandre
er det hensiktsmessig a redegjare for- og vurdere disse i punkt 4. Videre er det en rekke
subjektive momenter som vil virke inn pa betydningen av selgers opplysninger. Dette kan

veere partenes individuelle forhold eller skyld. Dette vil bli behandlet under punkt 5.

I punkt 6 vil jeg gi en oppsummering av det som er behandlet over, samt komme med en

konklusjon.

Endelig vil jeg foreta en vurdering av dagens rettstilstand og noen betraktninger omkring
denne i punkt 7. I den forbindelse vil det vare relevant a gi en kort presentasjon av
Takstlovutvalgets utredning fra 2009.Y’

17NOU 2009: 6 Tilstandsrapport ved salg av bolig



2 Generelt om ”"som den er”’- forbehold — avhendingsloven 8§ 3-9

2.1 Generelt

Avhl. § 3-9 oppstiller vilkarene for nar en eiendom har en mangel til tross for at den er

solgt med en generell ansvarsfraskrivelse.
Bestemmelsen lyder som falger:

“§ 3-9. Eigedom selt «<som han er» e.l.

Enda om eigedomen er selt «som han er» eller med liknande allment atterhald, har
eigedomen likevel mangel der dette falgjer av §8 3-7 eller 3-8. Eigedomen har ogsa mangel
dersom han er i vesentleg ringare stand enn kjgparen hadde grunn til & rekne med ut fra

1

kjopesummen og tilhova elles.’

En naturlig forstaelse av farste punktum, er at selger ikke kan fraskrive seg
opplysningsplikten. Selger har saledes alltid en plikt til & gi kjeper relevante og riktige
opplysninger om eiendommen.*® At eiendommen er solgt med “som han er” eller liknende
forbehold, innebarer at formuleringer som for eksempel “as is” og i besiktiget tilstand”, er

omfattet.® Denne typen forbehold benyttes gjerne ved salg av brukte gjenstander.®

Det fremgar av forarbeidene til kjgpsloven at bakgrunnen for bestemmelsen var a sgrge for

at kjeperen ikke skulle vare avskaret fra a rette mangelsinnsigelser mot selgeren nar tingen

18 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 92
19 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 92
20 Viggo Hagstrgm, Obligasjonsrett i samarbeid med Magnus Aarbakke, s. 329



er solgt ”som den er”.?! Videre fremgér det at bestemmelsen gir uttrykk for den
lojalitetsplikten som ma pahvile selger, sarlig i forbrukerkjap.?

Eiendommen har ogsa en mangel dersom den er i “vesentleg ringare stand” enn det
kjgperen hadde grunn til & regne med, jf. § 3-9 andre punktum. Ordlyden tilsier at det ma
foreligge et klart misforhold. Dette innebsrer som utgangspunkt at terskelen for hva som
utgjer en mangel er hgy. Vurderingen ma foretas ut i fra en tolkning av avtalen, for a
klargjere hvilke forhold kjgper har godtatt. Ethvert avvik fra kontraktsmessig stand vil ikke
utgjere en mangel. Bakgrunnen for den hgye terskelen er nettopp at selger har fraskrevet
seg ansvaret for disse. Det er dermed rimelig at det stilles haye krav til avviket.

En naturlig spraklig forstaelse av ordlyden “grunn til  rekne med” tilsier at feilen ikke ma
veere paregnelig for kjeper. | forarbeidene fremgar det at bestemmelsen ikke forutsetter
klandreverdige forhold fra selger.?® Det skal séledes foretas en objektiv vurdering. Dette
ma ses i sammenheng med bestemmelsens farste punktum. Forutsetningen for at
bestemmelsen kommer til anvendelse er at feilene ved eiendommen var ukjente for selger.
Det ma derfor vere et klart misforhold mellom tingens tilstand og det kjgper kunne regne
med. Dette innebeerer at det er de mer apenbare misforhold reglen skal beskytte kjgperen
mot.?* | juridisk teori er bestemmelsen omtalt som en sikkerhetsnett-regel”.?>
Vesentlighetsvurderingen er alts& objektiv, men konkret.?® Det er séledes eiendommen som
sadan som skal vurderes. Dette innebzrer at kjgpers subjektive forventninger til
eiendommen ikke er avgjerende for vurderingen.?” Som oppgaven vil komme tilbake til

21 Se Marian Bang, Betydningen av avhl. § 3-9. Fra seerbestemmelse til hovedregel. Publisert i Tidsskrift
for Forretningsjus 2002 /4 pa s. 548 som henviser til Ot.prp. nr. 25 (1973-1974) s. 40-42 0g s.78

22 Se Marian Bang, Betydningen av avhl. § 3-9. Fra sezerbestemmelse til hovedregel. Publisert i Tidsskrift
for Forretningsjus 2002 /4 pa s. 548 som henviser til Ot.prp. nr. 25 (1973-1974) s. 41

23 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 92

24Rt. 2010 s. 233 avsnitt 41

25 Rt. 2008 s. 963 avsnitt 27 som henviser til Kriiger: Norsk Kjgpsrett 4. Utgave side 244

26 Anderssen s. 182

27 LE-2005-165841
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under punkt 5 kan imidlertid partenes subjektive forhold ha betydning for

vesentlighetsvurderingen.

I vurderingen av hva kjgper hadde grunn til & regne med, skal det tas hensyn til
"kjopesummen og tilhova elles”, jf. § 3-9 andre punktum. Bestemmelsen legger altsa opp
til en kvantitativ og en kvalitativ vurdering. Det er den kvalitative vurderingen som skal

vurderes i det fglgende.

2.2 ’Tilhgva elles”

Etter avhl. § 3-9 andre punktum skal det legges vekt pa “tilhova elles” i
vesentlighetsvurderingen. Ordlyden “tilhgva elles” taler for at det ma foretas en konkret
vurdering av de gvrige forholdene ved eiendomsoverdragelsen. Forarbeidene gir lite
veiledning i forhold til hvordan ordlyden i bestemmelsen er ment & forsta. Etter rettspraksis
skal det foretas en skjennsmessig helhetsvurdering.?® Bestemmelsen har séledes et vidt
anvendelsesomrade, og omfatter flere ulike forhold. Dette kan synes a veere hensiktsmessig
ettersom det da skal foretas en konkret vurdering i den enkelte sak. Dette farer til at
rimelige og fleksible lgsninger kan oppnas. Pa den annen side kan det vere vanskelig bade

for kjagper og for selger a forutse sin rettsstilling ut i fra ordlyden.

Det er i rettspraksis oppstilt en rekke objektive momenter som vil veere sentrale i
helhetsvurderingen.?® Forhold som salgssituasjon, feilens art og betydning, og boligens
karakter og standard vil vaere momenter av betydning.*® Momentene vil ha ulik vekt i

vurderingen.®! Det mest sentrale momentet i praksis er vurderingen av selgers opplysninger

28 Rt. 2002 1425 pa s. 1429
29Rt. 2010 s. 103, avsnitt 51
30 Rt, 2010 s. 103, avsnitt 51
31 Anderssen s. 189

11



forut for kjgpet. Bakgrunnen for dette er at de opplysningene kjgper har tilgjengelige forut

for avtaleinngéelse, vil danne grunnlaget for de forventninger kjgper har til eiendommen.

Til tross for at vurderingen som utgangspunkt skal veare objektiv, ma det tas hensyn til de
subjektive forholdene rundt eiendomsoverdragelsen. Dette vil behandlingen komme tilbake
til i punkt 5.

| praksis er vurderingen hvem av selger og kjgper som skal baere risikoen for at det i
ettertid avdekkes skjulte feil ved boligen. Som behandlingen under punkt 3.2 vil vise, er
dette det sentrale i den farste Hayesterettsdommen som behandler avhl. § 3-9 andre

punktum.

3 Opplysninger gitt av selger forut for kjgpet

3.1 Innledning

Som presentert innledningsvis er det fire Hayesterettsdommer som behandler
opplysningene gitt av selger forut for kontraktsinngaelse. Problemstillingen i det falgende
er hvilken betydning selgers opplysninger tillegges i Hayesterettsdommene, i vurderingen
av avhl. § 3-9 andre punktum.

3.2 Rt. 2002 s. 1425 - Bukkebodommen

Problemstillingen i det falgende er hvilken betydning selgers opplysninger tillegges i

Bukkebodommen.

32 Anderssen s. 193, som henviser til Syrstad s. 91
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Som tidligere nevnt var Bukkebodommen fgrste gang avhl. § 3-9 andre punktum ble
behandlet i Hoyesterett. Sparsmalet i saken for Hgyesterett var om det foreld en mangel
etter avhl. § 3-9 andre punktum. Kjgper hadde i forkant av handelen fatt opplysninger om
problemer med vanninntregninger ved eiendommen. Det viste seg imidlertid i ettertid at
arsaken til vanninntregningene var en annen enn antatt, og at utbedringskostnadene derfor
ville bli hgyere. Eiendommen ble solgt "....i den stand den var ved Kjopers besiktigelse, jf.
avhendingsloven § 3-9”. Partene i saken var enige om de faktiske forholdene som var av
betydning for saken. Hayesterett kom til at det ikke foreld mangel etter avhl. § 3-9 andre
punktum. Dommen var enstemmig. Resultatet ble dermed et annet enn det bade

lagmannsretten og tingretten hadde kommet til.

Hovedproblemstillingen for Hayesterett var om kjeper matte beere risikoen for ikke a ha
foretatt neermere undersgkelser av eiendommen. Det farste som ble behandlet under
risikovurderingen var opplysningene som ble gitt til kjeper i salgsoppgaven, taksten og
selgerens egenerklaring. Salgsoppgaven, som hadde samme ordlyd som taksten, inneholdt

felgende tekst:

“[ vindfang og gang i u etg. er det observert storre skader etter vanninntrengninger fra
utsiden. Skaden er synelig ved overgang gulv/vegger. Dette antas & skyldes feil i

. : »» 33
konstruksjonen med dreneringen....".

Videre var det i salgsoppgaven under overskriften “viktig”, med fet type, oppfordret

mulige kjgpere til & “befare eiendommen godt, og gjerne sammen med sakkyndig”.

| takstskjema var det videre krysset av for “betydelige synlige lekkasjer/fuktskader” og for
“tilstandsrapport nodvendig”. | tillegg til de opplysninger som ble gitt skriftlig, gjentok
selgeres representanter muntlig oppfordringen til kjgper om a foreta undersakelser far de la

inn bud.

33Rt. 2002 5. 1425 5. 1430
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Etter en konkret vurdering kom Hgyesterett til at kjgperne hadde fatt opplysninger som gav
grunn til bekymring, samt at det var gitt en rekke oppfordringer til undersgkelser av
boligen. Det var videre klart at hadde kjoper foretatt undersgkelser med sakkyndig ville
arsaken til- og kostnadene for vanninntrengningen blitt klarlagt. Nar slike handlinger ikke
ble foretatt matte dette veere kjapers risiko.

Av dommen kan man utlede momentet om at selgers opplysninger er av betydning. En
kjgper som har fatt opplysninger eller klare indikasjoner pa at noe kan vere galt, ma anses
a ha akseptert risikoen for skjulte feil og mangler. Dommen har veert kritisert for & vaere
streng i kjgpers disfaver ettersom det klart var tale om forhold som kjgper ikke kjente til

ved avtaleinngdelsen.>

Etter min mening kan imidlertid dette ikke veere riktig forstaelse av dommen da terskelen
for at det skal foreligge mangel er hgy nar selger har foretatt en generell
ansvarsfraskrivelse. | saken var det gitt tre former for opplysninger som gav kjeper en
oppfordring til nermere undersgkelse av eiendommen. Seerlig takstskjema gav kjgper en
klar oppfordring nar det gjaldt undersgkelser av de opplyste skadene. Kjgper hadde dermed
mulighet til & ta hgyde for utgifter til utbedring av skadene i budgivningen. Nar det gjaldt
omfang av skadene var dette forhold som var ukjent ved avtaleinngaelsen, mens arsaken
var usikker. Opplysningene som var gitt ble imidlertid ansett tilstrekkelige for at kjeper
kunne ta hgyde ogsa for disse forholdene, nar undersakelser ikke ble foretatt. Selgers
oppfordringer fikk dermed betydning for bade omfang og arsak som var usikker. Dette

viser at selgers opplysninger hever vesentlighetsterskelen.

Videre var det i saken klart at selger ikke kjente til de aktuelle forholdene. Nar det var gitt
sa klare oppfordringer til undersgkelse av eiendommen, ma det anses a vare urimelig at

selger skal beere risikoen for at slike undersgkelser ikke ble foretatt. Kjgper matte dermed

34 Per M. Ristvedt - Bukkebodommen - betydningen av Hgyesteretts fgrste dom vedrgrende
avhendingsloven § 3-9 annet punktum. Publisert i Lov og Rett 2003 s. 85. Pds.91
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anses a ha akseptert risikoen for at utbedringskostnadene kunne bli hgyere enn ventet.
Vilkaret "vesentleg ringare stand” var dermed ikke oppfylt. Hvilken betydning dommen

har for avhl. 8 3-9 andre punktum vil jeg komme tilbake til under punkt 3.6.

Selgers opplysninger ble saledes gitt avgjerende betydning for resultatet i
Bukkebodommen.

3.3 Rt. 2007 s. 1587 — Awvisningssrettsdommen

Problemstillingen i det falgende er hvilken betydning selger opplysninger tillegges i

Awvisningsrettsdommen.

Den neste sentrale Hgyesterettsdommen som vurderer vilkaret “vesentleg ringare stand
enn kjoparen hadde grunn til & rekne med”, er den sékalte Avvisningsrettsdommen.®
Spersmalet i saken var om selger hadde krav pa erstatning etter at kjgper hevet avtale om
kjgp av leilighet. Hayesterett kom til at det forela en mangel etter avhl. § 3-9 andre
punktum. Det foreld imidlertid ikke grunnlag for & heve kontrakten. Dommen var

enstemmig.

Kjeper i saken hevdet det forela mangel pa grunnlag av manglende opplysninger om
lekkasjer fra leiligheten over. Pa bakgrunn av dette nektet kjgper a overta leiligheten pa
overtagelsestidspunktet. Den aktuelle leiligheten la i et leilighetskompleks som kun var to-
tre ar gammelt. Kjgpesummen var 6 200 000 kroner. Leiligheten var solgt i den stand den

var ved Kkjapers besiktigelse, jf. avhl. § 3-9.

Pa overtagelsen av leiligheten oppdaget kjgper et riss i stuetaket med tilhgrende misfarging.

Kjeper nektet derfor & overta leiligheten som avtalt. Etter undersgkelser ble foretatt, viste

35Rt. 2007 s. 1587 (heretter Avvisningsrettsdommen)
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det seg a veere lekkasje fra leiligheten over, kun noen meter fra en tidligere lekkasje som
kjgper var gjort oppmerksom pa far avtaleinngaelsen.

| salgsoppgaven var kjgper blitt opplyst om at “for tiden avsluttes reparasjoner pa
leiligheten vedr. Lekkasje”.*® Dette var imidlertid forhold som var omfattet av utbyggers
garantiansvar og forhold selger ville sgrge for at var ferdigstilte til overtagelse.

Ved vurderingen av om det foreld mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum tok
farstvoterende utgangspunkt i de retningslinjene som er oppstilt i Bukkebodommen.
Vurderingen matte bero pd en helhetsvurdering og misforholdet métte vare utvilsomt.*’
Nar Hayesterett kom til at det forelda mangel ble det lagt vekt pa at det dreide seg om en
nesten ny leilighet av hgy standard. Farstvoterende uttalte da at det var “en klar og sentral
forutsetning at taket er tett. En sprekk i taket og et vannlekkasjeproblem skaper en

uttrygghet som er uakseptabel i et slikt avtaleforhold » 38

Med tanke pa de opplysninger kjgper hadde om leiligheten i det aktuelle tilfellet, ma dette
anses a vare et rimelig resultat, selv om det var gitt opplysninger om tidligere lekkasjer. |
motsetning til Bukkebodommen dreide det seg om en nesten ny leilighet av hgy standard.
Et nytt bygg tilsier som utgangspunkt at kjgper berettiget kan forvente lite vedlikehold og
utbedringskostnader i den naermeste fremtid. Dette tilsier at den objektive terskelen for
mangel er lavere ved nybygg, og at det dermed skal mindre til fgr eiendommen er i

“vesentleg ringare stand”.

Videre hadde kjgper ingen grunn til a tro at det var feil med takterrassen, nar det var
opplyst om at den tidligere lekkasjen var utbedret. At det er lekkasje og sprekker i taket ma
saledes anses a veere uparegnelig for kjgper, selv om det var opplyst om tidligere
problemer. Videre var de tidligere problemene, forhold selger hadde garantert for at skulle

veere utbedret innen overtagelse. Det kan da neppe veere rimelig at kjgper ma bare risikoen

36 qvsnitt 2 i dommen
37 avsnitt 45
38 qvsnitt 47
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for denne typen mangler. Leiligheten var dermed i “vesentleg ringare stand” enn det

kjgper berettiget kunne vente.

Dommen viser at selgers opplysninger fikk begrenset betydning i vurderingen av § 3-9

andre punktum. Dette poenget vil jeg komme tilbake til under punkt 4.2.

3.4 Rt 2008 s. 963 — Rottedommen

Den neste saken av relevans som ble behandlet i Hgyesterett er en dom fra 2008 (heretter
Rottedommen).* Saken gjaldt krav om prisavslag som falge av omfattende rotteskader.
Hoyesterett kom til at forholdet ikke utgjorde en mangel etter avhl. § 3-9 andre punktum.
Dommen var enstemmig. Tingretten kom til at det foreld mangel mens lagmannsretten

mente det ikke foreld mangel.

Spersmalet i det falgende er hvilken betydning selgers opplysninger fikk for resultatet i

Rottedommen.

Faktum i saken var at kjgper tre ar etter overtagelse av eiendommen, oppdaget rotter i
underetasjen og i etasjeskillene mellom underetasjen og hovedetasjen. Rottene hadde hgyst
sannsynlig kommet inn i huset fra krypkjelleren, 3 ¥z ar etter overtagelse. Bakgrunnen var
byggtekniske svakheter ved krypkjelleren, som det i takstdokumentene var opplyst om at
ikke var inspisert. Spgrsmalet var dermed hvordan man skal bedgmme rotteskader som
ikke foreld ved overtagelse, men som senere er oppstatt pa grunn av svakheter ved boligen.
Avgjerende for vurderingen var da etter rettens mening “om boligen ved overtagelsen led
av uparegnelige bygningstekniske mangler av en slik art at de innehar en uakseptabel hagy

. . » 40
risiko for rotteangrep”.

39 Rt. 2008 5.963
40 gvsnitt 28
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Farstvoterende foretok farst en vurdering av markedsfaringen av boligen. | salgsoppgaven
var boligen beskrevet som en “pent oppusset og innholdsrik og funksjonell bolig med
gjennomgdende hoy bygningsmessig standard”. Videre var kjgpesummen 5, 1 millioner
kroner. Etter fgrstvoterendes mening hadde imidlertid de “konkrete omstendigheter knyttet
til markedsfgringen av boligen i dette tilfellet liten selvstendig betydning nar det skal tas

stilling til Avilke forventninger kjoperne kunne ha til boligen”.**

Lagmannsretten hadde lagt vekt pa at det matte vare kjgpers risiko at det foreld svakheter
ved krypkjelleren, nér de bevisst ikke hadde foretatt undersgkelser av denne.*? Hayesterett
mente derimot at lagmannsretten hadde lagt for stor vekt pa den manglende inspeksjonen.
Etter Hayesteretts mening ga ikke bemerkningene i taksten noen indikasjon pa at det var

noen spesiell grunn til & veere bekymret for krypkjelleren.

Videre tilfayer farstvoterende i premiss 35 og 36 at “det ikke ville veert mulig d foreta en
inspeksjon av krypkjelleren uten & foreta et inngrep i bygningskroppen. Sakens utfall beror
derfor — slik jeg ser det — pa en objektiv vurdering av risikogkningen for rotteangrep pa
grunn av de bygningsmessige svakhetene ved boligen”. Hgyesterett kom deretter til at
risikogkningen for rotteangrep ikke var av slik tynge at det utgjorde en mangel. Dette var
fordi det hadde gatt 9 ar fra de aktuelle bygningsmessige arbeidene til rotteangrepet

manifesterte seg, og 3 ¥ ar fra overtagelse.

For kjgper kan dette synes urimelig da det ikke var gitt noen opplysninger som knyttet seg
til mangelsforholdene. Videre ville det heller ikke veere mulig a foreta undersgkelser av
krypkijelleren. Som drgftelsen fra Hayesterett viser, var det imidlertid ikke uparegnelig for
kjoper at det kunne oppsta rotteangrep i det aktuelle omradet.*® N&r terskelen for mangel er
hay, var boligen som sadan dermed ikke i “vesentleg ringare stand” enn det kjgper kunne

forvente.

41 gvsnitt 30
421,.B-2006-84123
43 Rt. 2008 s. 963 avsnitt 29
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Ettersom rotteangrepet ikke oppsto far 3 ¥ ar etter overtagelse kan det synes lite paregnelig
at selger ma beere risikoen for mangler som oppstar sapass lenge etter overtagelse.

Avgjarelsen ma anses a vaere i samsvar med hensynene bak § 3-9 andre punktum.

Videre viser avgjgrelsen at ansvarsfraskrivelsen etter 8 3-9 har et reelt innhold. Hgyesterett
tok i sin vurdering utgangspunkt i de opplysninger som var gitt. Ettersom det ikke var gitt
risikoopplysninger, matte avgjgrelsen bero pa en vurdering av om boligen led av en
uakseptabel hgy risiko for rotteangrep. Det ble saledes foretatt en rent objektiv

risikovurdering i forhold til boligen som sadan. Terskelen for mangel blir saledes hay.

Dommen viser at selgers opplysninger ikke er av avgjgrende betydning for resultatet i

vurderingen av avhl. § 3-9 andre punktum.

3.5 Rt. 2010 s. 103 — Kistebakkanedommen

Spersmalet er sa hvilken betydning selgers opplysninger ble tillagt i Kistebakkanedommen.

Den nyeste Hayesterettsavgjarelsen som direkte behandler avhl. § 3-9 andre punktum, er
Kistebakkanedommen.** Saken gjaldt krav om prisavslag som falge av tre paberopte
mangler ved en 27 ar gammel bolig. Hayesterett kom til at det ikke forela en mangel ved

eiendommen etter avhl. § 3-9. Dommen var enstemmig.

Faktum i saken var at det viste seg a veere manglende vindtetting for isolasjon under
soveromsgulv, manglede vindtetting i enden av isolasjonen pa loftet, og manglende styrke i
sammenfgyningen av plassbygde takstoler i den aktuelle boligen. Dette kom frem under

oppussingsarbeider 2 ¥ ar etter overtagelse.

44 Rt.2010s.103
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Som i dommene belyst over, foretar Hayesterett en vurdering av kjgpernes berettigede
forventningsniva ut i fra de konkrete forholdene. Dette blir gjort pa bakgrunn av de
opplysningene som var gitt i salgsprospektet.* I salgsprospektet var det opplyst at
eiendommen var “meget velholdt med opprinnelig standard . \Videre var det i
takstrapporten en oppfordring om tilstandsrapport for en grundig gjennomgang av

bygningsmassen.

Farstvoterende uttalte om beskrivelsen i salgsprospektet at “passusen gir kun en
beskrivelse av hvordan boligen fremstdr pd overflaten”*® Videre ble det uttalt at taksten
ikke var noen tilstandsrapport. Pa denne bakgrunn fant Hayesterett at “det sentrale er at
opplysningen i taksten gir et varsel om at salgsopplysningene ikke bygget pa noen
byggteknisk gjennomgang, og enkelte byggtekniske feil derfor ikke kunne utelukkes”.*'
Boligen var dermed ikke i “vesentleg” darligere stand enn det kjgper kunne regne med.

Dommen taler for at helt generelle beskrivelser av boligen, ikke kan tas for bokstavlig av
kjgper nar det gjelder forventninger til boligen. Passusen “meget velholdt” er en ordlyd
som lett kan skape forventninger om en god standard hos kjgper. Avgjgrelsen fra
Hoyesterett ma imidlertid forstas slik at denne typen utsagn ikke kan tillegges sarlig vekt i
forhold til boligens standard. Dette kan synes rimelig i den aktuelle saken der ordlyden var
etterfulgt av passusen “med opprinnelig standard”. En naturlig forstaelse av denne
ordlyden tilsier at boligens standard er 27 ar gammel. Det kan da neppe vare overraskende
for kjeper at enkelte avvik i forhold til elde og slitasje kan oppsta. Videre tilsa arten og

betydningen av avvikene at vilkéret ikke var oppfylt.*®

Det kan synes som at “filhova elles” ikke tilsa mangel pa grunn av takstmannens

forbehold, samt den negative” tolkningen av passusen. Dette synes & vaere 1 henhold til

45 avsnitt 55
46 gysnitt 55
47 avsnitt 55
48 qvsnitt 58
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Bukkebodommen og Rottedommen da selgers opplysninger var “ngytrale”. Dommen er

nok et eksempel pa at ansvarsfraskrivelsen i § 3-9 har et reelt innhold.

Selgers opplysninger hadde saledes begrenset betydning i Kistebakkanedommen.

3.6 Sentral lagmannsrettspraksis fra 2011

Det er en rekke lagmannsrettsdommer som behandler avhl. § 3-9 andre punktum. Det kan
synes som om praksis generelt er blitt streng i selgers favar. Det er imidlertid tre relevante
eksempler pa dommer avsagt i 2011, i kjepers faver, fra lagmannsretten. Dommene i det

folgende tjener som eksempler til & vise nar vesentlighetsterskelen er nadd.

Den farste dommen i kjopers faver er fra Agder lagmannsrett i 2011.%° Saken gjaldt krav
om prisavslag og erstatning pa grunn av mangel. Kjgper hevdet det foreld mangel pa grunn
av omfattende lekkasje pa baderommet. Lagmannsretten kom til at det forela mangel, til
tross for at badet naermet seg slutten av normal levetid. Avgjarelsen var dermed en annen

enn den tingretten var kommet til.

Skadeomfanget tilsa at deler av himlingen pa kjekken/stue matte byttes ut, samt parkett pa
gulv i gang. I dommen ble det lagt vekt pa at badet var i vesentlig darligere stand enn det
kjeper hadde grunn til a regne med ut i fra de opplysninger som selger hadde gitt om badet.

Videre ble forholdet til Bukkebodommen kommentert i avgjerelsen.

Kjeper ble opplyst i boligsalgsrapporten om at “normal intervall for oppgraderinger av
bad med flislagte overflater og godkjente tettskikt er 10-20 ar”. Badet var fra 1991, men
oppgradert/fornyet i 2002/03. Dette innebar etter rettens mening at kjgperne matte regne
med at det kunne bli aktuelt med rehabilitering om ikke lenge. Videre fulgte det

indikasjoner pa fukt av rapporten fra taksmannen. Takstmannen hadde imidlertid

49 LA-2010-125043
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konkludert med at den ikke var skadelig. Utover dette var det kun gitt positive
opplysninger. Blant annet fremgikk det av salgsprospektet at det var "’flott, flislagt bad med
dusjhjorne og opplegg for vaskemaskin”.

Pa bakgrunn av dette mente lagmannsretten at opplysningene kjgper hadde fatt var
“gjennomgdende av positiv og beroligende karakter”. Videre papekte retten at
takstmannen enkelt kunne dempet Kjgpers forventninger til badet ved a ta forbehold om
kjennskap til badet. Endelig uttalte retten at saken skilte seg fra Bukkebodommen da

kjeperne der var utrykkelig gjort oppmerksom pa bestemte feil.

Saken kan anses & vere streng i selgers faver ettersom det var gitt opplysninger om badets
levetid. Det var saledes ikke uparegnelig at det kunne oppsta behov for oppgraderinger.

Videre fikk kjgper erstattet et gammelt bad med et nytt. Dette ble det imidlertid tatt hensyn
til ved fastsettelsen av prisavslaget. Kjgper hadde dokumentere utgifter for 264 730 kroner,

men prisavslaget ble kun satt til 141 130 kroner etter det var gjort skjgnnsmessige fradrag.

Videre kan dommen forstas som at det ma foretas en svart ngyaktig vurdering av de
opplysningene som er gitt. Kjgpers berettigede forventninger vil bero pa nettopp dette.
Opplysningene i denne saken var av en sa positiv karakter at badet ikke var i samsvar med
Kjapers berettigede forventninger. Som retten fremhevet kunne selger enkelt oppfordret
Kjgper til neermere undersgkelser av badet, sett i sammenheng med badets alder. Badet var

dermed i “vesentleg ringare stand” en Kjgper kunne vente, jf. 8 3-9 andre punktum.
Dommen viser at selger ofte ma bere risikoen nar det er gitt opplysninger som er av

beroligende og salgsfremmende karakter. Selgers opplysninger var dermed av sentral

betydning for vurderingen av 8 3-9 andre punktum.

22



Den andre saken er fra Borgarting lagmannsrett i 2010.%° Saken gjaldt sparsmal om
prisavslag og erstatning pa grunn av mangel ved leilighet. Kjgper hevdet det forela mangler
som falge av feilaktig beskrivelse av leiligheten som en 2-roms leilighet, ulovlig
bruksendring og ulovlig innsetting av vindu. Lagmannsretten kom til at det forela mangel
ved leiligheten. Det ulovlig innsatte vinduet kom retten til at var en mangel etter avhl. § 3-9
andre punktum. De gvrige forholdene representerte mangler etter 8 3-7. Tingretten var

kommet til at det ikke forela en mangel ved leiligheten.

Faktum i saken var at kjgper hevdet det forela mangel ved den aktuelle leiligheten som
falge av feilaktig beskrivelse av leiligheten. Kjgper hadde, etter avtaleinngaelsen, men rett
far kontraktsmgtet blitt gjort oppmerksom pa at det som var markedsfert som soverommet,
neppe oppfylte forskriftskravet til kubikkmeter for soverom. Videre viste det seg at det var
innsatt et vindu i rommet uten tillatelse fra plan- og bygningsetaten. Pa bakgrunn av disse
forholdene nektet kjgper & overta leiligheten.

Dommen tar utgangspunkt i de opplysninger som selgersiden hadde gitt kjgper. Leiligheten
var markedsfert som en toromsleilighet. | salgsoppgaven og annonseteksten ble det aktuelle
rommet beskrevet som et “soverom/disponibelt rom”. Videre var rommet bade i annonse
og salgsprospekt beskrevet slik: ”Disponibelt rom med vindu i skratak, dekker ypperlig

funksjonen som soverom”. Det var dette vinduet som var ulovlig innsatt.

Retten vurderte de to manglene samlet under vurderingen av avhl. § 3-9 andre punktum.
Nar det gjaldt ”soverommet”, utgjorde ikke-oppfyllelsen av forskriftskravet om volum et
vesentlig avvik. Videre var det forhold at vinduet var ulovlig innsatt avvik fra kjepers
berettigende forventning, jf. 8 3-9 andre punktum. Samlet sett var dermed leiligheten i

“vesentleg ringare stand” er Kjgper kunne vente.

Det som kan tale mot Kjgper i saken, var at han muligens pa gyemal kunne sett at rommet

ikke tilfredsstilte forskriftskravet til volum. Dette kan imidlertid ikke tillegges serlig vekt

50 LB-2010-160565
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da kjeper i markedsfagringen av leiligheten var opplyst om at det var en 2-roms. Dommen
kan dermed synes & ta utgangspunkt i retningslinjene oppstilt av Hayesterett. Kjaper i
saken hadde ikke fatt risikoopplysninger” om leiligheten som burde bekymret han. Tvert i
mot var det gitt opplysninger som er salgsfremmende og prisekende. Kjapers berettigede
forventning var da a fa en 2-romsleilighet, der vindu er godkjent. For en kjgper vil antallet
godkjente rom veere av sentral betydning i forhold til hvilken pris man er villig til & gi.
Avgjgrelsen viser saledes at selgers opplysninger matte gis avgjerende betydning for
mangelsvurderingen etter § 3-9 nar de var av salgsfremmende karakter. Resultatet virker

rimelig etter min mening.

Den siste dommen som jeg vil benytte til illustrasjon er ogsa fra Borgarting lagmannsrett i
2011.>* Saken gjaldt krav om prisavslag og erstatning som falge av at leiligheten inneholdt
en spillvannspumpe som viste seg a vaere en darlig lgsning pa kjgkkenet. Leiligheten var
solgt ”som den er”, jf. avhl. § 3-9. Lagmannsretten kom i likhet med tingretten til at det

forela mangel ved eiendommen, jf. avhl. § 3-9 andre punktum. Dommen var enstemmig.

Faktum i saken var at det drgyt to ar etter overtagelsen, oppsto lekkasje pa kjgkkenet i den
aktuelle leiligheten. Bakgrunnen var at spillvannspumpen som var installert i leilighetens
kjokken var defekt og matte byttes. Kjaper ble i denne forbindelse gjort oppmerksom av
rerlegger pa at en spillvannspumpe pa et kjgkken var en darlig lgsning som krever jevnlig
ettersyn og rens. Videre var spillvannspumpen som var installert beregnet pa spillvann fra
baderom/vaskemaskin. Som fglge av at spillvannspumpen stopper med jevne mellomrom
matte Kjgper ha service pa den to ganger i aret. Videre var kjgper ngdt til a grovskylle

oppvasken pa badet for a redusere problemene.

Kjeoper tok kontakt med takstmann som anslo at korrekte opplysninger om pumpen og de
ulemper som medfalger ville fare til at salgssummen for leiligheten antakelig ville blitt

redusert med 200 000 kroner ved salg i det apne marked.

51L.B-2010-107247
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| vurderingen av om det forela mangel la lagmannsretten vekt pa hvordan leiligheten var

markedsfart. Salgsprospektet inneholdt falgende tekst:

”Leiligheten er totaloppusset fra 2004 frem til i dag, og har en gjennomgaende hgy

standard med lyse, klassiske og tidlose fargevalg”.

| verdi- og lanetaksten var leiligheten beskrevet som “meget pen gjennomgaende 4 roms
leilighet i 4. Etasje. God standard over innredninger, overflater og utstyr. Gjennomgaende

godt fagarbeidet i leiligheten. Attraktiv.”

Om den konkrete spillvannspumpen var det kun under punkt om “’kjekkeninnredning”

skrevet: “Vannpumpe for spillvann under kjokkenbenk” .

Lagmannsretten fremhevet i sin vurdering av opplysningene at det ikke var gitt “ytterligere
opplysninger om behov for serviceintervaller og de problemer som lett oppstar med en slik
pumpe- serlig i forbindelse med kjagkken hvor spillvannet har en annen karakter enn fra
bad og vaskemaskiner”. Kjgper hadde derfor ingen foranledning til & tro at den valgte
lgsningen ville skape problemer ved ordinaer bruk av kjgkkenet.

Videre ble det lagt vekt pa at mangelen var knyttet til bruk av kjgkkenet og de ulempene
dette medfarte for kjgper. Til sammen var dermed eiendommen i “vesentleg” darligere
stand enn det kjgper hadde grunn til & regne med ut i fra “tilhova elles”, jf. avhl. § 3-9

andre punktum.

Dommen ma anses a vare i samsvar med de retningslinjer som er oppstilt i
Awvisningsrettdommen. Her var det snakk om en leilighet som var avertert som
“totaloppusset” 0g med en “gjennomgdende hoy standard”. Dette er opplysninger som
virker bade salgsfremmende og prisgkende. Takstmannens opplysninger om en redusert
markedsverdi pa 200 000 kroner ved riktige opplysninger, bekrefter dette.

Vesentlighetsterskelen blir dermed senket. Videre var det neppe paregnelig for kjgper at en
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av kjgkkenfunksjonene ville medfgre sa store ulemper i hverdagen ut i fra de
opplysningene som var gitt. Etter min mening ma resultatet i dommen anses a veere rimelig

pa bakgrunn av de ubetinget positive opplysningene kjgper fikk om leiligheten.

Avgjarelsen er nok et eksempel pa at selger ma bare risikoen for salgsfremmende og
prisgkende opplysninger om boligen.

Samtlige av lagmannsrettsdommene viser at selgers opplysninger kan veare av sentral

betydning for vurderingen av om det foreligger mangel etter § 3-9 andre punktum.

3.7 Betydningen av avgjgrelsene for risikoplasseringen etter avhl. § 3-9 andre

punktum

Spersmalet i det falgende er hvilken betydning de omtalte Hayesterettsdommene har for
risikoplasseringen i avhl. 8 3-9 andre punktum, serlig sett hen til betydningen av selgers

opplysninger.

Rettskildemessig er Hayesterettsdommene behandlet over, relevante som rettskildefaktorer
for & klargjere det neermere innholdet i avhl. § 3-9 andre punktum. Dette er fordi
Hgyesterett demmer i siste instans. Som nevnt er samtlige av dommene enstemmige og de
er ikke fraveket i ettertid. Videre foreligger det lite forarbeider om bestemmelsen.
Dommene ma derfor tillegges betydelig vekt ved vurderingen av avhl. § 3-9 andre

punktum.

Nar det gjelder avgjerelsene fra lagmannsretten, har disse generelt langt fra sa stor autoritet
som Hayesteretts avgjerelser.>? Imidlertid bidrar dommene til & belyse de konkrete

vurderingene som foretas pa bakgrunn av den lille Hgyesterettspraksisen som foreligger om

52 Torstein Eckhoff, Rettskildelzere, 5. utgave ved Jan Helgesen, Universitetsforlaget 2001, s. 162
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8 3-9 andre punktum. Videre er dommene avsagt i etterkant av samtlige
Hoyesterettsavgjerelser. Det er saledes naerliggende a anta at lagmannsretten har falt seg
bundet av de retningslinjene som kan trekkes ut av Hgyesterettsdommene, til tross for at

avgjarelsene gar i kjgpers favar.

Ettersom det ikke foreld Hayesterettspraksis om avhl. § 3-9 far Bukkebodommen, har
dommen fatt betydning nar det gjelder flere forhold. For det farste er dommen prinsipiell
ettersom den oppstiller utgangspunktet for vurderingen etter avhl. § 3-9 andre punktum.
Vurderingen beror pa en konkret skjgnnsmessig helhetsvurdering.®® Dette innebaerer som
tidligere nevnt at en rekke momenter vil vare sentrale og at bestemmelsen favner vidt.
Dette utgangspunktet er bekreftet i samtlige Hayesterettsdommer i etterkant av

Bukkebodommen.®*

Videre viser samtlige av de presenterte dommene at selgers opplysninger generelt, forut for
kontraktsinngaelse, danner grunnlaget for kjgpers berettigede forventninger. Det kan synes
som om det er et ytterligere moment hvor opplysningene kommer fra.>> For eksempel vil
opplysninger fra takstmann ha stor betydning for kjeper. Bakgrunnen for dette er at
opplysninger fra takstmann normalt vil virke inn pa prisen og hvor attraktivt objektet er. Er
opplysningene av beroligende karakter, vil de normalt vere salgsfremmende. Dette er
forhold som selger ma bare risikoen for. Er opplysningene der i mot av negativ karakter vil
kjgper kunne ta hgyde for dette under budgivningen. Dette tilsier at kjgper ma beere
risikoen for mangler som blir avdekket etter avtaleinngaelse.

Betydningen av Bukkebodommen er diskutert av en rekke juridiske forfattere. Dette
knytter seg serlig til vurderingen av nar kjgper kan anses a ha fatt tilstrekkelig med

opplysninger til & ha akseptert risikoen for mangler.

53 Rt. 2002 s. 1425 pd s. 1429
54 Rt. 2007 s. 1587 avsnitt 45, Rt. 2008 s. 963 avsnitt 27, Rt. 2010 s. 103 avsnitt 42
55Sml. LA-2010-125043
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Per M. Ristvedt mener Bukkebodommen innebeerer at terskelen for hva som anses a veere
en mangel etter avhl. § 3-9 legges hayt, og at dommen ma anses & vare overraskende.
Harald Benestad Andressen hevder dommen er “Norges mest misbrukte dom™.>" Dette
begrunner han med “de usedvanlig klare opplysninger om feil ved eiendommen”, som er
“tatt til inntekt for at enhver risikoopplysning tilsier ansvarsfrihet”.>® Trygve Bergsaker
hevder videre at resultatet i dommen neppe var overraskende pa grunn av de urovekkende

opplysningene som var gitt.>®

Bukkebodommen innebar at Hayesterett gikk bort fra avgjgrelsene bade i lagmannsretten
og i tingretten. Likevel kan dommen neppe anses a vare streng i kjgpers disfaver. Poenget
er jo nettopp at terskelen for mangel er hgy nar det er gjort en ansvarsfraskrivelse, jf. avhl.
§ 3-9 andre punktum. Nar det var gitt en rekke opplysninger og oppfordringer om
bekymringsverdige forhold er det neppe rimelig at selger ma bere risikoen for kjgpers
unnlatelser av a falge opp disse. Videre viser Avvisningsrettsdommen at enhver
risikoopplysning neppe kan tjene som argument for ansvarsfrihet. Andre momenter kan
matte tillegges mer vekt og dermed begrense betydningen av selgers opplysninger.
Bukkebodommen kan dermed ikke tjene til inntekt for ansvarsfraskrivelse for enhver

marginal risikoopplysning.®

Videre hevder Ristvedt i sin analyse av Bukkebodommen at § 3-9 andre punktum er gitt et
anvendelsesomrade som ogsa omfatter forhold som pa avtaletidspunktet ikke fremsto som

paregnelige for kjgper, men som kan anses & vere direkte ekstraordinare.®*

56 Per M. Ristvedt, Hgyesterett og avhendingsloven- kommentar til Trygve Bergsdkers artikkel i
Juristkontakt nr. 7/2003, publisert i Juristkontakt nr.9/2003 s. 35 pa s. 36. Ristvedt representerte for
gvrig selgersiden i Bukkebo-saken.

57 Harald Benestad Anderssen, Leder: En ny tidsregning i avhendingsretten, publisert i Lov og Rett
2010s.113 pds. 114

58 pas. 114

59 Trygve Bergsaker, Hgyesterett og avhendingsloven, Juristkontakt nr. 7/2003 s. 41 pas. 42

60 Harald Benestad Anderssen, Leder: En ny tidsregning i avhendingsretten, Lov og rett 2010 s. 113 pa
s.114

61 Per M. Ristvedt - Bukkebodommen - betydningen av Hgyesteretts fgrste dom vedrgrende
avhendingsloven § 3-9 annet punktum. Publisert i Lov og Rett 2003 s. 85. Pds.91
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Som utgangspunkt ma det veere rimelig klart at paregnelige forhold ikke vil utgjere en
mangel som kjgper kan paberope. Dette ma anses a veere rimelig da kjgpers interesser ikke
vil veaere beskyttelsesverdige overfor forhold han burde kjent til ved kontraktsinngaelsen.
Videre vil paregnelige forhold ikke vaere noe avvik fra kontraktsmessig stand, jf. § 3-1

farste ledd farste punktum.

Etter min mening kan det neppe veere riktig forstaelse av Bukkebodommen at direkte
ekstraordinaere forhold ikke vil utgjere en mangel, jf. avhl. § 3-9. | Bukkebodommen var
det gitt klare oppfordringer om undersgkelse av skadeomfanget pa boligen. Nar slike
undersgkelser ikke ble foretatt ma kjeper anses a ha akseptert risikoen for at omfanget og
arsakene kunne veere verre en ventet. Selv om det klart var snakk om alvorlige feil, kan de

ikke anses & vare direkte ekstraordinare.

Videre ma dette ses i sammenheng med Rottedommen. Vurderingen i saken ble foretatt ut i
fra risikoen for rotteskader i det konkrete tilfellet mot den generelle risikoen for rotteangrep
i bolighus i villastrgk. Ettersom det var alminnelig kjent at det er en del rotter i det aktuelle
omradet, og at det er tilfeldigheter som avgjer om rottene finner veien inn, var det liten
betydning hvilke forventninger kjgperne hadde til boligen.

Etter dette kan Rottedommen tolkes som at Hgyesterett foretar en ren objektiv vurdering av
hva som var paregnelig. Sett i ssmmenheng med at vurderingen beror pa en
risikoplassering der verken Kjagper eller selger kjente til forholdet, er det naturlig at man vil
befinne seg 1 en ’grasone” 1 forhold til paregnelighet for kjoper. P4 den annen side viser
Avvisningsrettsdommen at de konkrete forholdene kan fare til at Hayesterett finner at det
foreligger mangel pa bakgrunn av uparegnelighet. Det kan saledes neppe stemme at direkte
ekstraordinaere forhold anses som akseptert av kjgper. Ettersom selger har gjort en
ansvarsfraskrivelse ved kontraktsinngaelsen, tilsier prinsippet om lojalitet i

kontraktsforhold at terskelen for mangel ma veare hay.
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Ristvedt hevder videre i sin analyse at Bukkebodommen inneberer at undersgkelsesplikten
utlgses pa et tidligere tidspunkt der kjgper har fatt opplysninger som gir grunn til

bekymring.®?

Som utgangspunkt regulerer ikke avhl. omfanget av de undersgkelser kjgper ma foreta
forut for kontraktsinngaelse. Har kjgper imidlertid undersgkt eiendommen far
avtaleinngaelse, kan han ikke gjare gjeldende mangler som han burde oppdaget ved
undersgkelsen, jf. avhl. § 3- 10 andre ledd. Bestemmelsen omtales ofte som a regulere

kjepers “undersokelsesplikt”.®®

Etter avhl. 8 3-10 andre ledd kan kjeper ikke gjere gjeldende en mangel dersom han “utan
rimeleg grunn late vere d folgje ei oppmoding fra selgjaren om undersoking..”. Ordlyden
taler for at det ikke skal mye til far det utlgses en plikt for kjaper til & foreta undersgkelser.
Terskelen for at kjgper kan gjere en mangel gjeldende kan saledes virke a vere hgy nar det
ikke er foretatt undersgkelser. Bestemmelsen forutsetter imidlertid at kjgper ma ha forstatt

at det dreier seg om en mangel i lovens forstand.®*

| Bukkebodommen hadde kjgper, som tidligere drgftet, blitt gitt en rekke
’risikoopplysninger” om eiendommen. Videre var kjeper under overskriften “viktig”,
oppfordret til & foreta undersgkelser med sakkyndig. Kjgper har da fatt tilstrekkelig med
opplysninger til & kunne foreta en vurdering med hensyn til hvilken pris man er villig til &
gi, samt ta hgyde for behovet for utbedring av manglene. Har selger oppfylt sin
opplysningsplikt, kan det anses & vere urimelig at han ma baere risikoen for mangler han
har indikert at kan foreligge. Da disse oppfordringene ikke ble fulgt kan det etter min
mening neppe veere tvilsomt at resultatet ville blitt det samme dersom vurderingen hadde
blitt foretatt under § 3-10 andre ledd.

62 Ristvedt- Bukkebodommen - betydningen av Hgyesteretts fgrste dom vedrgrende avhendingsloven
§ 3-9 annet punktum. Publisert i Lov og Rett 2003 s. 85. Pa s. 91

63 Anderssen s. 206

64 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 93
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Etter dette kan det synes som om Hgyesterett ikke vil statuere en generell
undersekelsesplikt for kjoper ved ”som den er” kjop. Bukkebodommen innebarer dermed
neppe at undersgkelsesplikten utlgses pa et tidligere tidspunkt. Dommen viser imidlertid at
kjgpers manglende undersgkelser ved oppfordring fra selger, vil medfare at kjgper ma bzare

risikoen for skjulte mangler.

Videre kan det virke som om domstolen har et gnske om a begrense rettstvister pa omradet.
Dette bekreftes i Bukkebodommen, der det uttales at “man bor prove d nd frem til en
forstielse av avhendingsloven som hindrer rettstvister””.*® Et av hovedformalene bak avhl.
var nettopp & hindre rettstvister.®® Det kan virke som om dette momentet er gjennomgaende
i praksisen fra Hgyesterett, serlig med tanke pa saksomkostningsavgjarelsen i
Bukkebodommen, der saksomkostninger ikke ble tilkjent for noen instans ettersom saken

var prinsipiell.®’

Som jeg vil komme tilbake til i den siste vurderingen, synes imidlertid
realiteten & vaere en annen. Dette momentet vil imidlertid ha betydning for tolkningen av §

3-9 andre punktum.

Endelig kan det virke som om Hgyesterett legger vekt pa at begge partene normalt er
forbrukere. Det kan da veere svart urimelig a palegge selger ansvar, nar han i
utgangspunktet har foretatt en ansvarsfraskrivelse. Serlig i de sakene hvor mangelen farst
manifesterer seg flere ar etter overtagelse tilsier hensynet til selgers forutberegnelighet og

gkonomiske situasjon at kjgper ma bzre risikoen.

Anderssen fremhever dette i sin kommentar til Kistebakkanedommen.®® Anderssen hevder
det er en forutsetning for fornuftige resultater at man ikke ser ensidig hen til partenes

interesser. Vurderingen ma da foretas ut i fra en avveining mellom “kjopers og selgers

65Rt. 2002 s. 1425 pas. 1430

66 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 18

67 Rt 2002 s. 1425 pas. 1431

68 Harald Benestad Anderssen, Leder: En ny tidsregning i avhendingsretten, Lov og rett 2010 s. 113 pa
s.113
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interesser hvor man tar hensyn til hvem som normalt er parter ved salg av brukte

eiendommer (to privatpersoner) og hva salget omfatter ( en brukt, ofte eldre, gjenstand)”.

Rettspraksisen fra Hgyesterett og lagmannsretten viser at terskelen for at det foreligger
mangel er hgy. Ettersom det foreligger lite forarbeider om bestemmelsen ma de momentene
som kan utledes av rettspraksis tillegges betydelig vekt i vurderingen av avhl. § 3-9 andre
punktum. Dette ma anses a vaere en praksis som er i samsvar med hensynene som

begrunner bestemmelsen og regelverket.

4  Objektive momenter med en side mot selgers opplysninger

4.1 Innledning

Som tidligere fremhevet kan det utledes en rekke momenter fra rettspraksis som er av
betydning for hvorvidt eiendommen er i “vesentleg ringare stand enn det kjoparen kunne
forvente ut i fra kjopesummen og tilhova elles”, jf. avhl. § 3-9 andre punktum.®® Ettersom
momentene glir over i hverandre er det flere som har en side mot selgers opplysninger.
Dette er forhold som knytter seg mer konkret til boligens tilstand. Boligens alder, boligens
karakter og standard, og mangelens art og betydning er relevante momenter for
vesentlighetsvurderingen. *° Bakgrunnen for dette er at samtlige av forholdene kan gi

kjeper en indikasjon pa hva som kan ventes av eiendommen.

Videre kan forholdene ha betydning for vesentlighetsterskelen. Enkelte av momentene kan

bade supplere og begrense betydningen av selgers opplysninger sett hen til det konkrete

69 Rt. 2010 s. 103 avsnitt 51
70 Rt. 2010 s. 103 avsnitt 47
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tilfellet. Det er derfor hensiktsmessig a redegjgre for disse momentene og hvordan de
virker inn pa selgers opplysninger.

Det er altsd de momentene som glir inn i vurderingen av selgers opplysninger det skal

redegjeres for i det fglgende.

4.2 Boligens alder

Spersmalet i det falgende er hvilken vekt boligens alder kan tillegges som momentet i

vesentlighetsvurderingen.

Boligens alder sier noe om hva som er paregnelig i forhold til vedlikeholdsarbeider og
oppgraderinger. Momentet har saledes betydning ettersom paregnelige forhold ikke
innebaerer et avvik fra kontraktsmessig stand, jf. avhl. § 3-1 farste ledd farste punktum.
Dette tilsier at momentet ma tillegges vekt i vesentlighetsvurderingen. Boligens alder ma
videre ses i sammenheng med selgers opplysninger ettersom det er disse som danner

utgangspunktet for kjepers berettigede forventninger.

Ved kjgp av en helt ny bolig er det vanligvis uparegnelig for kjgper at det oppstar behov for
sterre arbeider pa eiendommen. Terskelen for mangel blir saledes senket. Et eksempel fra
Hayesterett er den tidligere behandlede Avvisningsrettsdommen.™ Det forhold at det var
opplyst om tidligere lekkasjer i bygget var ikke tilstrekkelig til a anse selger ansvarsfri.
Etter en konkret vurdering uttaler fgrstvoterende at “det dreier seg om en nesten ny
leilighet av hgy standard, hvor det for kjgper ma veere en klar og sentral forutsetning at
taket er tett . P& bakgrunn av dette kom Hayesterett under tvil til at det foreld mangel.

71Rt. 2007 s. 1587
72 Rt. 2007 s. 1587 avsnitt 47

33



Etter dette kan det virke som om det faktum at det dreide seg om en ny leilighet, fikk
betydelig vekt. Hvilke opplysninger som da var gitt i forhold til tidligere mangler ble ikke
tillagt avgjgrende vekt. Dette ma anses a vaere rimelig, sarlig ettersom det var opplyst at
lekkasjen var dekket av garantiansvaret. Selgers opplysninger tilsa saledes at det ikke ville
foreligge mangler pa overtagelsestidspunktet. Videre vil opplysninger om ny leilighet
vanligvis ha en prisgkende og salgsfremmende effekt. Ved kjgp av en helt ny bolig er det
uparegnelig for kjgper at det oppstar denne typen mangler. Dette tilsier at selger ma bare

risikoen.

At boligens alder ma tillegges vekt i vesentlighetsvurderingen, er senere bekreftet i
rettspraksis fra Hoyesterett. | den tidligere presenterte Kistebakkanedommen foretar
farstvoterende en sammenligning av faktum i saken, med faktum i
Avvisningsrettsdommen.” | Kistebakkanedommen dreide det seg om en bolig som var 27
ar gammel ved overtagelse, mens det i Avvisningsrettsdommen var snakk om en nesten ny

leilighet.

Lagmannsretten uttalte i sin behandling av saken at det var paregnelig for kjgper av en
brukt, eldre bolig at den ville ha avvik som ikke representerte mangler. Hayesterett sluttet
seg til lagmannsrettens vurdering pa dette punktet. | avsnitt 47 uttales det at “etter min
oppfatning ligger det i sakens natur at forventningen til feilfrihet - og dermed til beskjedne
utbedringskostnader — er starre ved overtagelse av en ny bolig av hgy standard enn ved
overtagelse av et eldre hus som er bygget pa et tidspunkt med andre bygningstekniske krav

og med en annen handverksskikk” .

Det er en kjensgjerning at sentrale bygningskomponenter forringes over tid. Kjgper av en
eldre bolig ma saledes beregne at den rene aldersslitasjen innebzrer starre risiko for
mangler.” Videre tilsier et eldre hus at det er paregnelig med vedlikeholdsarbeider og
utskiftninger av deler. Dersom det ikke blir gitt opplysninger som kan tyde pa at de ulike

73Rt. 2010 s. 103 avsnitt 47
74 Anderssen s. 191
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bygningskomponentene er byttet ut eller oppgradert, ma det legges til grunn at de er fra
byggedret.”

Har den aktuelle bygningskomponenten “gétt ut pa dato” er det neppe uparegnelig at det
kan oppsta svikt eller skade. For eksempel kan det ikke vaere uparegnelig for kjgper at taket
pa et hus fra begynnelsen av 1900-tallet ma skiftes ut, dersom man har fatt opplyst at dette
ikke er gjort tidligere. I slike tilfeller er det neppe usannsynelig at funksjonssvikt allerede
kan ha oppstatt med for eksempel lekkasjer med skjulte skader som fglge. Kjgper av en
eldre bolig har saledes akseptert risikoen for at det kan oppsta visse skjulte feil og mangler.
En eldre bolig tilsier saledes at vesentlighetsterskelen heves.

Pa den annen side viser Rottedommen at alder ikke ngdvendigvis er av avgjerende
betydning. I denne saken ble boligens alder ikke vurdert. Ettersom det ble foretatt en rent
objektiv vurdering av risikoen for rotteangrep, ville neppe resultatet blitt et annet om
bygget var nyere. Dommene presentert over viser likevel at boligens alder vil ha betydelig

vekt i forhold til selgers gvrige opplysninger og at momentene har naer sammenheng.

Etter dette ma konklusjonen veere at opplysninger om boligens alder eller de enkelte
bygningskomponentenes alder har betydelig vekt i vesentlighetsvurderingen.

4.3 Boligens karakter og standard

Problemstillingen i det falgende er hvilken vekt opplysninger om boligens karakter og

standard kan tillegges som moment i vesentlighetsvurderingen.

Kjeper man en brukt bolig som fremstar slitt, darlig vedlikeholdt og generelt holder en lav
standard, ma terskelen vere hgy for at boligen er i “vesentleg” darligere stand enn kjeper

berettiget kunne forvente. Dette kan synes rimelig ettersom det ved kjgp av en slik bolig
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neppe er uparegnelig at det kan oppsta behov for vedlikeholdsarbeider, samt at det er starre
sannsynlighet for at skjulte feil og mangler kan avdekkes etter avtaleinngaelse.

Opplysninger som tyder pa en lav standard vil normalt virke prisdempende og dermed heve
terskelen for at det foreligger mangel. Det er saledes naer sammenheng mellom betydningen

av selgers opplysninger, og boligens karakter og standard som sadan.

Med en hgy standard er det mindre paregnelig for kjeper at det foreligger feil og mangler.
Videre vil normalt en hgy standard pa boligen virke prisgkende og salgsfremmende. Et
eksempel fra rettspraksis er den tidligere presenterte Avvisningsrettsdommen, der

Hoyesterett kom til at det foreld mangel da leiligheten var av “hgy standard .

Etter Kistebakkanedommen kan det virke som om opplysninger om standard kun er en
beskrivelse av hvordan boligen fremstar pa overflaten. Dette innebarer at det skal mye til
for slike beskrivelser farer til en senket vesentlighetsterskel. Etter min mening ma dette
veere rimelig da selger har foretatt en ansvarsfraskrivelse. Som drgftelsen under punkt 4.4
vil vise, ma terskelen for at det foreligger mangel heves dersom det er snakk om overflater,
mens en hgy standard i forhold til valg av konstruksjonsmate og materialer normalt senker

vesentlighetsterskelen.

Selgers opplysninger om boligens karakter og standard ma saledes tillegges betydelig vekt i

vesentlighetsvurderingen.

4.4 Mangelens art og betydning

Problemstillingen i det falgende er hvilken vekt mangelens art og betydning kan tillegges

som moment i vesentlighetsvurderingen.
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Med mangelens art menes hvilken type mangel det dreier seg om. | avhl. er det i
motsetning til en rekke av de gvrige kontraktslovene, ikke definert hvilke forhold som etter
sin art utgjer en mangel. Bakgrunnen for dette er at eiendommer sjelden vil veere like.
Anderssen hevder derfor det ma utvises betydelig tilbakeholdenhet med & definere enkelte
forhold som vesentlige etter sin art.”” Dette synes hensiktsmessig etter min mening. | det

falgende skal jeg likevel forsgke a oppstille noen utgangspunkter.

Ettersom det altsa ikke er definert hvilke forhold som utgjer en mangel etter sin art, ma det

bero pa en konkret skjgnnsmessig helhetsvurdering.

Mindre feil som oppstar, som det ma kunne forventes at kjgper kan leve med, ma kjeper
beere risikoen for nar selger har gjort en ansvarsfraskrivelse, jf. avhl. § 3-9. Bakgrunnen for
dette er at det kan anses urimelig for selger a matte beare risikoen for ubetydelige mangler.
Videre vil dette neppe vare avvik fra avtalt stand, jf. avhl. § 3-1 farste ledd ferste punktum.

Dette fremgar ogsa av den tidligere presenterte Kistebakkanedommen. Farstvoterende
uttaler i dommen at det “kunne tenkes at en svakhet ved takkonstruksjonen etter sin art
tilsier at vesentlighetskravet er oppfylt, selv om utbedringskostnadene ved en slik feil skulle
veere beskjedne i forhold til kjgpesummen. Det er etter min oppfatning imidlertid sentralt
for vurderingen at det i saken her er tale om en svakhet ved sammenfgyningene, og ikke
dimensjonene, og at svakhetene enkelt kan utbedres for en begrenset sum. Det ma videre
veare sentralt at svakhetene ikke representerer noen fare eller antas a ha noe
forverringspotensial ”."® Betydningen av mangelen tilsa saledes at det ikke forla en mangel

i lovens forstand.

Mangler som er av vesentlig betydning, kan imidlertid ikke veere forhold kjgper anses a ha
akseptert risikoen for. Seerlig dersom det ikke er gitt opplysninger av bekymringsverdig art.

Et eksempel pa dette er den tidligere presenterte lagmannsrettsdommen fra 2011, der retten
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kom til at det foreld mangel nér en spillvannspumpe var en darlig lgsning pé kjokkenet.”
Den aktuelle leiligheten var markedsfart som totaloppusset med hgy standard. Dette tilsier
at vesentlighetsterskelen var senket. Lagmannsretten uttalte at "’/ dette tilfellet er mangelen
knyttet til bruk av kjekkenet som har en viktig funksjon i leiligheten”.*° Selgers

opplysninger om leiligheten tilsa dermed at forholdets art matte utgjare en mangel.

Imidlertid kan alvorlige feil ved eiendommen ikke veere forhold som kjgper anses a ha
akseptert, ved mindre selger har gitt klare opplysninger om forholdet. Dette kan for
eksempel veere konstruksjonsfeil i reisverk eller mangler som etter sin art gjar det
uforsvarlig & benytte boligen.® Videre kan graverede forskriftsfeil som innebarer
narliggende fare for liv eller alvorlige helseplager neppe veere forhold som kjgper ma beere

risikoen for.2? Slike forhold tilsier en senket terskel i vesentlighetsvurderingen.

| Bukkebodommen kom retten til at manglende grunnmur og ytterveggkonstruksjon ikke
var tilstrekkelig etter sin art til & utgjere en mangel s lenge det var gitt bekymringsverdige
opplysninger i salgsinformasjonen. Dommen viser at selgers opplysninger vil vare sentrale
i vurderingen av om forholdets art utgjer en mangel. Det er saledes ner sammenheng
mellom momentene. Dette tilsier at det skal relativt mye til far mangelens art i seg selv

utgjer en mangel i lovens forstand.

Pa den annen side kom Hayesterett i Avvisningsrettsdommen til at det forela en mangel nar
det var en sprekk i taket og et vannlekkasjeproblem. Etter rettens mening var dette forhold
som "skaper en uttrygghet som er uakseptabel i et slikt avtaleforhold » 8
Avvisningsrettsdommen var det imidlertid et vesentlig poeng at det dreide seg om en

nesten ny leilighet. De berettigede forventningene er da hgyere. Dette tilsier at risikoen for
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mangler er mindre og at terskelen for mangel er lavere. Selgers opplysninger fikk dermed

liten betydning i mangelsvurderingen.

Mangelens art og betydning kan etter dette styrke betydningen av selgers opplysninger.

5 Subjektive forhold

5.1 Innledning

Problemstillingen i det falgende er hvilken betydning subjektive forhold har i forhold til

selgers opplysninger om eiendommen.

Utgangspunktet er at vurderingen etter avhl. 8 3-9 andre punktum er objektiv. Rettspraksis
legger imidlertid ogsa vekt p& de subjektive forhold i helhetsvurderingen.®* Med subjektive
forhold menes partenes individuelle forhold. Dette kan veere grad av skyld, personlige

forutsetninger, eller partenes forhold til den aktuelle eiendommen.

Hensyn som begrunner at subjektive forhold kan veere et relevant moment er rimelighet.
Det kan neppe vere rimelig at selger ma bere risikoen for mangler der kjgper har en szrlig
kunnskap og saledes bedre forutsetninger for & finne ut om mangelen. Videre tilsier
hensynet til forutberegnelighet at de subjektive forholdene er relevante momenter i
vesentlighetsvurderingen. Det vil ikke komme like overraskende pa en fagkyndig person at
det kan oppsta feil og mangler ved en bolig som pa en ufagleert. Videre kan en person som
innehar gode forutsetninger lettere ta hgyde for risiko i budgivningen.
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Bade kjepers og selgers personlige forutsetninger har betydning for vurderingen av
opplysningene som er gitt av selger. Partenes subjektive forhold kan innebare en hgyere

eller senket vesentlighetsterskel. Det er dette som vil bli behandlet i det falgende.

Det forutsettes som tidligere at man er utenfor den lovbestemte opplysningsplikten og
undersgkelsesplikten, jf. avhl. 8§ 3-7, 3-8 og 3-10.

5.2 Partenes individuelle forhold

5.2.1 Profesjonelle parter

Problemstillingen i det falgende er hvilken betydning det har at den ene parten er
profesjonell i forhold til selgers opplysninger om eiendommen.

De fleste eiendomskjap inngas mellom to forbrukere. Dette innbeerer at partene som
utgangspunkt ma anses som likeverdige ved avtaleinngaelsen. Ved enkelte
eiendomsoverdragelser hender det imidlertid at den ene parten er profesjonell mens den
andre er forbruker. For eksempel kan selger veere utbygger. | disse tilfellene har som regel
den profesjonelle parten bedre forutsetninger for a skaffe seg ngdvendig informasjon. Det
ma da kunne stilles hgyere krav til selgers opplysninger om eiendommen. Som regel

plasseres derfor risikoen hos den profesjonelle parten ndr motparten er forbruker.®

Ved et eiendomskjegp der selger er forbruker og kjeper er profesjonell, ma det kunne stilles
hayere krav til kjgper i forhold til risikoopplysninger. En profesjonell kjgper vil ha bedre
forutsetninger for a foreta undersgkelser av eiendommen. Dette tilsier at kjgper kan matte

beere risikoen der selgers opplysninger er “ngytrale”.

85 Anderssen s. 196

40



Er imidlertid begge partene forbrukere ma det bero pa en konkret vurdering hvor risikoen

skal plasseres.®® Da vil de gvrige objektive momentene vere avgjgrende i vurderingen.

At den ene parten er profesjonell kan saledes begrense betydningen av selgers

opplysninger.

5.2.2 Partenes forutsetninger

Spersmalet i det falgende er hvilken betydning partenes forutsetninger har for vekten av

selgers opplysninger.

Med partenes forutsetninger menes om en part innehar szrlige kvalifikasjoner som gjar at
han har bedre forutsetninger ved en eiendomsoverdragelse. Dette kan for eksempel vaere
bygningskyndig kompetanse eller god kunnskap om tekniske forhold.

Fra rettspraksis fremgar det at risikoen for skjulte mangler lettere vil falle pa den med best
forutsetninger.®” Dette ma anses & vare rimelig. Det mé for eksempel kunne kreves mer av
en rgrlegger nar det kommer til undersgkelser av badet enn av en ufagleert. Det samme
gjelder en tamrer ved undersgkelser av eiendommens konstruksjon, eller en elektrikers
undersgkelser av det elektriske anlegget. Det vil neppe vere like overraskende for denne
typen kjapere at det foreligger en viss risiko forbundet med boligkjgp i motsetning til
ufagleerte kjopere. Vekten av selgers opplysninger blir saledes bergrenset nar kjaper er

profesjonell.

Et eksempel pé dette fra rettspraksis er en dom fra Halogaland lagmannsrett i 2009.%% Saken
gjaldt krav om prisavslag for en rekke mangler. Kjgper, som var rgrlegger, hadde far kjgpet
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ble inngatt veert pa befaring i boligen sammen med faren som var snekker. Lagmannsretten
ga kjeperne medhold i enkelte av punktene, men nar det gjaldt fuktskader pa badet ble
disse ansett a veere paregnelige for kjgper. | de tilfellene kjgper er profesjonell vil saledes
selgers opplysninger fa begrenset vekt i vesentlighetsvurderingen. Dette innebarer en hevet

terskel der kjaper er profesjonell eller fagkyndig.

Det er ikke bare kjgpers personlige forutsetninger som er av betydning. Dersom selger for
eksempel er elektriker tilsier dette i starre grad at risikoen for skjulte mangler ved det
elektriske anlegget ma falle pa selger, dersom det er gitt beroligede opplysninger om
anlegget. Opplysninger om at selger er faglart vil normalt ha en beroligende effekt pa
kjgper. Terskelen for at det skal foreligge mangel vil saledes normalt vare senket ved en
profesjonell selger. Dette ma veere rimelig, ettersom det da vil veere enklere for selger &

skaffe seg kjennskap til mangelen.

Er der i mot feilen helt skjult for begge partene, og det ville vaert umulig for partene a
avdekket feilen, vil neppe fagkunnskapen tillegges vekt i vesentlighetsvurderingen.
Vurderingen ma da foretas ut i fra de objektive momentene.

Partenes forutsetninger vil serlig veere et stattemoment ved risikoplasseringen sett i
sammenheng med de opplysninger som er gitt. Har selger gitt risikoopplysninger skal det

neppe mye til far en kjgper med gode personlige forutsetninger ma baere risikoen.

Partenes forutsetninger kan saledes sentrale i vurderingen av selgers opplysninger.

5.2.3 Sakkyndiges bistand

Spersmalet i det falgende er hvilken vekt sakkyndiges bistand har i forhold til selgers

opplysninger om eiendommen.
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Med bistand fra sakkyndige menes at kjaper eller selger har fatt hjelp fra fagmann ved
undersgkelser av eiendommen. Det stilles ikke krav i loven til at kjgper skal ha med seg
bistand fra fagkyndige til undersgkelser av eiendommen. Dette har de beste grunner for seg

da det vil veere bade kostbart og tidkrevende for kjaper.

Har imidlertid kjgper hatt med seg megler eller takstmann, kan dette heve kjgpers aksept av
risiko for skjulte mangler.® Vesentlighetsterskelen blir dermed hevet. Det samme ma
gjelde dersom kjeper har med seg rarlegger, tamrer eller liknende, og den fagkyndige ikke
oppdager feilene.*® Dette gjelder selv om kjaper har overholdt undersgkelsesplikten.”

At kjagper ma beere risikoen i disse tilfellene for skjulte mangler, ma anses & vere rimelig da
han har gode forutsetninger for & avdekke mangler ved fagkyndig hjelp. For selger vil det
veere sveert urimelig & matte bare risikoen for mangler han ikke kjente til, nar kjgper har de
beste forutsetningene for a avdekke mangler. Kjgpers bistand av sakkyndig kan saledes
begrense betydningen av selgers "neytrale” opplysninger. Videre ma det vaere klart at
kjgpersiden vil ha gode forutsetninger for a foreta undersgkelser av forholdene der det er

gitt risikoopplysninger.

Videre er det vanlig ved overdragelse av eiendom at selger har veert bistatt av takstmann.
Som tidligere nevnt hefter selger for opplysninger gitt av taksmannen.*® Opplysningene
som gis av takstmann vil gjerne veere av vesentlig betydning for kjgper. Dette momentet er
fremhevet i den tidligere presenterte dommen fra Agder lagmannsrett i 2010.% | saken
hadde takstmannen foretatt vurderinger som “gjennomgdende var av positiv og
beroligende karakter”. Lagmannsretten uttalte da at “risikoen for at kjoperne far haye
forventninger om badets tilstand pa grunn av beskrivelsen, ma legges pa takstmannen som

fagkyndig og selger som identifiseres med ham”.
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Selger matte dermed bzere risikoen. Lagmannsretten bemerket til slutt i saken at “storre
grundighet og presisjon i boligsalgsrapportene vil vere et viktig bidrag til
prosessreduksjon”. Dette var i motsetning til Bukkebodommen der takstmannen hadde

gjort uttrykkelig oppmerksom pa bestemte feil.

Uttalelsene kan tyde pa at lagmannsretten mener takstmannens opplysninger vil vere svert
viktige i forhold til hvilke berettigede forventninger kjeper har. Selger ma saledes bzre
risikoen for takstmannens beroligende opplysninger. Etter rettspraksis vil imidlertid
taksmannens advarende opplysninger kunne medfere at kjgper har akseptert risikoen for
skjulte mangler.®* Dette viser den nre sammenhengen mellom betydningen av selgers
opplysninger og bistand fra sakkyndige. Selgers bistand fra sakkyndige kan saledes styrke
vekten av selgers opplysninger i vesentlighetsvurderingen, og fare til en senket eller hevet

terskel.

Bistand fra fagkyndige har saledes betydningen for vurderingen av selgers opplysninger og

ma saledes tillegges betydelig vekt i vesentlighetsvurderingen.

5.2.4 Hvorvidt selger har bebodd eiendommen

Problemstillingen i det falgende er hvilken betydning det har for vekten av selgers

opplysninger at selger ikke har bebodd eiendommen.

Hensynet til rimelighet og forutberegnelighet tilsier at kjgper aksepterer en starre risiko for
skjulte feil og mangler dersom selger opplyser at boligen ikke har veert bebodd. Kjaper er
da ved avtaleinngaelsen klar over at selger har begrenset kjennskap til eiendommen. Det

samme ma gjelde om det opplyses at objektet er et dgdsho eller at eieren ikke har bebodd
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eiendommen p& lenge.® Terskelen for at det foreligger mangel heves da noe ettersom det
ikke kan forventes a fa de samme opplysningene som av en som har bebodd boligen.

Dette ma anses a veere naturlig da kjeper i disse tilfellene ma anses & ha akseptert en viss
risiko for avvik. Videre vil det neppe vaere rimelig a plassere risikoen for skjulte mangler
pa en selger som har gitt opplysninger som tyder pa begrenset kunnskap. For eksempel kan
det neppe tillegges serlig vekt at en bolig er markedsfort som “meget velholdt” dersom

selger opplyser at boligen er et dedsbo.

I motsatt fall, tilsier opplysninger om at selger har bebodd eiendommen over lengre tid en
senket terskel for at det foreligger mangel. Selger vil da ha gode forutsetninger for a kjenne

eiendommen og gi relevante opplysninger.

Det ma imidlertid gjeres unntak for klart synlige forhold. Det ma tas hgyde for at selger i
en viss grad kan ha ”bodd seg blind” og derfor ikke ser pa ting som mangler ved
eiendommen. Kjoper som besiktiger eiendommen med “friske gyne” burde da lettere kunne
oppdage feil og mangler.® Videre ma det ses i sammenheng med undersgkelsesplikten, jf.
§ 3-10. Enkelte forhold er sa apenbare at det ma kunne forventes at de oppdages av Kjaper.

Opplysninger om at selger ikke har bebodd eiendommen kan saledes fare til at selgers

gvrige opplysninger ikke kan tillegges serlig vekt i vesentlighetsvurderingen.

5.2.5 Hvem som har oppfart boligen eller gjort arbeider pa den

Problemstillingen i det felgende er hvilken betydning opplysninger om hvem som har

oppfart boligen har for vekten av selgers opplysninger.
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Det er ikke uvanlig at folk gjer arbeider pa egen bolig. Som utgangspunkt ma det vaere
rimelig klart at kjgper har akseptert risikoen for skjulte mangler der selger opplyser om at
han har oppfart boligen selv. Det samme ma gjelde dersom selger informerer om at boligen
er oppfart av ufaglerte. Opplysninger av denne arten vil normalt virke prisdempende
ettersom faren for feil normalt vil veere sterre i disse tilfellene. Rimelighet og hensynet til

forutberegnelighet tilsier da en hevet vesentlighetsterskel.

Har selger der i mot ikke gitt opplysninger om hvem som har oppfart boligen ma det kunne
legges til grunn at den er oppfart av fagfolk. Det forhold at selger har bidratt til 2 oppfere
boligen uten & opplyse om det, kan imidlertid medfgre mangel ettersom han lettere kunne
skaffet seg kjennskap til boligen. Dette gjelder selv om det ikke foreligger

opplysningssvikt.*’

Nar det gjelder gvrige arbeider pa boligen ma det samme utgangspunktet gjelde. Seerlig
gjelder dette arbeider pa baderom som krever kompetanse om vatrom, eller arbeider pa det
elektriske anlegget.”® Har kjgper fatt opplysninger fra selger om at arbeider pa badet er
ufart av han selv, ma kjgper anses a ha akseptert risikoen for at det kan oppsta mangler.
Opplyser derimot selger om at det nylig er fortatt oppussinger av baderommet foretatt av
fagmann, tilsier dette at kjgper kan forvente at baderommet er utfgrt i fagmessig stand.
Videre vil denne typen opplysninger normalt virke prisgkende og salgsfremmende. Dette

bar derfor innebaere en senket vesentlighetsterskel.

Opplysninger om hvem som har foretatt arbeider pa eiendommen vil séledes styrke vekten

av selgers opplysninger om eiendommen.
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5.3 Skyld

Spersmalet i det falgende er i hvilken grad skyld skal tillegges vekt i

vesentlighetsvurderingen.

Som utgangspunkt foreligger det ingen generell plikt for kjgper til & undersgke
eiendommen.® Som det fremgar av tidligere draftelse kan imidlertid kjeper matte beere
risikoen for manglende undersgkelser hvis det er gitt risikoopplysninger. Nar man er
utenfor den lovbestemte opplysnings- og undersgkelsesplikten vil graden av skyld kun
veere et moment i vurderingen.'® Spgrsmalet blir dermed hvem som har opptradt mest

klanderverdig.

Vurderingen ma da foretas i lys av de tidligere nevnte momenter. For det farste vil typen
mangel ha betydning. Mangler som kan oppdages med det blotte gyet, vil som regel vaere

Kjgpers risiko.

Dette kan belyses av Borgarting lagmannsretts dom av 1997.2* Saken gjaldt krav om
prisavslag og erstatning pa bakgrunn av en lang rekke pastatte feil og mangler. Kjgperne
ble tilkjent prisavslag for en rekke av manglene. Pé et av punktene ble det ikke ansett &
foreligge en mangel, da kjgperne ble ansett & ha akseptert disse. | dommen fremgar det at
“Bortsett fra de nedstopte koblingskontaktene, er det for ovrig tale om klart synlige

mangler som kjoperne ogsd uten pavisning fra selgers side burde ha sett under visningen”.

Videre ma det veere Kklart etter tidligere drgftelse, at risikoopplysninger i utgangspunktet vil
veere kjgpers risiko. Det samme ma gjelde dersom kjgper unnlater a falge selgers

oppfordring til neermere undersgkelser av enkelte forhold ved eiendommen.*® | disse
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tilfellene er det kjgper som har opptradt mest klanderverdig. Dette innebzrer en hevet
vesentlighetsterskel. Det er saledes rimelig at risikoen plasseres pa kjgper.

Imidlertid ma vesenlighetsterskelen senkes i de tilfelle der selger eller hans medhjelpere
har opptradt mest klanderverdig. Et eksempel pa dette er det tidligere belyste dommen fra
Agder lagmannsrett om lekkasje p& badet.'® Retten uttalte der at "Risikoen for at kjopere
far hgye forventninger om badets tilstand pa grunn av den positive beskrivelsen, ma legges
pa taksmannen som fagkyndig og selger som identifiseres med ham. Det mé kreves at
takstmannen i et tilfelle som det foreliggende klart demper kjgpers forventninger til badets
holdbarhet”.

Selger ma saledes baere risikoen dersom han har gitt misvisende opplysninger, eller det er
gitt et gjennomgaende og ubetinget positivt inntrykk av eiendommen.*®* Partenes grad av
skyld er saledes sentralt i vurderingen av betydningen av selgers opplysninger.

Grad av skyld ma saledes tillegges betydelig vekt i vesentlighetsvurderingen.

5.4 Oppsummering subjektive forhold

Etter dette kan det synes som de subjektive forholdene rundt eiendomsoverdragelsen har
betydelig vekt ved risikoplasseringen for skjulte mangler. Momentene som er gjennomgatt
over vil veere sentrale i vurderingen av selgers opplysninger. Dette innebarer som skissert
over at den som innehar de beste forutsetningene for a kjenne til de skjulte manglene ma
beere risikoen. Det er saledes en ner sammenheng mellom betydningen av selgers
opplysninger og partenes subjektive forhold. Partenes forutsetninger vil da normalt ha
starre vekt enn selgers opplysninger i vesentlighetsvurderingen. Risikoen kan saledes falle

bade pa kjgper og selger, avhengig av det konkrete tilfellet.

103 LA-2010-125043
104 Anderssen s. 198
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6 Oppsummering av rettstilstanden — konklusjon

Problemstillingen som ble stilt innledningsvis var betydningen av selgers opplysninger i
avhl. 8§ 3-9 andre punktum. Redegjarelsen over viser at rettspraksis tillegger selgers
opplysninger betydelig vekt. Som punkt 4 viser, ma vurderingen av selgers opplysninger
imidlertid suppleres av de gvrige forholdene ved eiendomsoverdragelsen. Videre vil
partenes subjektive forhold ha relevans og kunne bli tillagt betydelig vekt i vurderingen.
Dette viser den brede vurderingen som ma foretas.

Etter dette kan det synes som om risikoen for skjulte mangler faller pa kjeper i de tilfeller
hvor det gis klare opplysninger som ma gi grunn til bekymring. Bakgrunnen for dette er
som drgftelsen over viser at slike opplysninger vanligvis virker prisdempende. Kjgper kan
saledes forut for avtaleinngaelsen ta hgyde for at kostnader kan palgpe. Ettersom enhver
sak skal vurderes konkret, og saker som gjelder overdragelse av eiendom sjelden har
tilsvarende faktum, er det klart at det kan vare vanskelig & angi konkrete holdepunkter for
vurderingen av selgers opplysninger. Visse retningslinjer kan imidlertid oppstilles ut i fra

det som fremkommer i rettspraksis, juridisk teori og reelle hensyn.

Ut i fra rettspraksis kan det synes som om bruk av uttrykk kan vaere avgjgrende for hvilke
berettigede forventninger kjgper kan ha.’® For eksempel vil uttrykk som “hey standard”,
“nyoppusset”, ’totalrehabilitert”, eller "meget godt vedlikeholdt” gi kjeper en berettiget

106 Dette er uttrykk som bade er

forventning i forhold til kvalitet til tross for boligens alder.
salgsfremmende og prishevende. Videre gir opplysningene kjgper en forventning om at det
er liten risiko for mangler. Dette tilsier en senket vesentlighetsterskel, og at det ofte vil

veere selgers risiko om det avdekkes skjulte mangler.

Pé den annen side vil begreper som “opprinnelig standard”, “oppussingsobjekt”, og

“rehabilitering ma pdregnes” fore til at det blir en hoyere terskel for & anse avvik som

105 Se bla. Rt. 2010 s. 103, Rt. 2007 s. 1587
106 Anderssen s. 195
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mangel etter § 3-9 andre punktum.'®” Det samme ma gjelde om det i takstdokumentene er
gjort fradrag for utidsmessighet, elde og slitasje.*® Dette er i samsvar med kjgpers
berettigende forventning, samt at det skal mer til fgr forholdet representerer et avvik fra
avtalt stand, jf. avhl. § 3-1, farste ledd. Denne typen opplysninger vil normalt virke

prisdempende og dermed gke vesentlighetsterskelen.

Som Kistebakkanedommen viser, kan det ikke legges for mye i passuser som “meget
velholdt”, dersom det er etterfulgt av “opprinnelig standard”. Dette viser at det er sveert
konkrete vurderinger som legges til grunn. Det kan virke som om denne typen beskrivelser
generelt ber unngas da det kan virke misvisende for kjgper.

Det er som regel sammensatte faktum i tvistene om avhl. § 3-9 andre punktum. Dette
innebaerer som tidligere nevnt at betydningen av selgers opplysninger vil pavirkes av de
ovrige forholdene rundt eiendomsoverdragelsen. Der selgers opplysninger er “neytrale” vil
avgjarelsen matte bero pa de gvrige objektive momentene. Boligens alder kan for eksempel
veere avgjagrende i slike saker. Der i mot vil risikoopplysninger normalt fare til at selgers
opplysninger tillegges avgjgrende betydning. For eksempel vil kjgper matte bere risikoen
dersom det viser seg a mangle isolering i en eldre bolig, dersom selger har oppfordret til
undersgkelser pa grunn av manglende kunnskap. Et annet eksempel er at selgers
opplysninger om tidligere lekkasjer i kjeller ma tillegges avgjgrende betydning i tvist om
sopp og rateskader. Ut i fra premissene i Bukkebodommen vil det ogsa vare Kjapers risiko
om arsaken til feilen viser seg a veere en annen enn antatt, der selger har gitt

risikoopplysninger.

Etter dette ma det kunne konkluderes med at dersom det er gitt opplysninger som virker
salgs- og prisdempende ma kjgper bere risikoen for skjulte mangler. Opplysninger av
beroligende karakter eller opplysninger som ellers virker salgsfremmende og prisgkende vil

der i mot tilsi at selger ma bere risikoen for skjulte mangler, jf. avhl. § 3-9 andre punktum.

107 Sm]. LB-2008-66532
108 Sm]. LF-2010-192129
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7 Vurdering

7.1 Kort om NOU 2009 : 6 Tilstandsrapport ved salg av bolig

Som drgftelsen over viser, er mye av problematikken knyttet til manglende kunnskap om
boligene som omsettes. Dette farer til svaert skjgnnsmessige vurderinger av forholdene
rundt eiendomsoverdragelsen nar skjulte mangler avdekkes. | mange tilfeller kunne
sannsynligvis mangelstvister veart unngatt om det hadde foreligget mer og bedre
opplysninger om eiendommen forut for kontraktsinngaelse.

S 1,

Med denne bakgrunn ble det i 2007 oppnevnt et utvalg til a “utrede og legge frem forslag
til et regelverk som sikrer at det ved markedsfaring og salg av boliger i forbrukerforhold
foreligger mest mulig relevant informasjon om boligen” **® Méalsetningen med arbeidet var
a komme frem til et regelverk som gjar det tryggere a kjgpe og selge bolig, begrense
forbrukernes risiko og antallet rettstvister i forbindelse med bolighandel.*® Sparsmalet var
om det skulle palegges en plikt til & innhente mer informasjon om boligen fgr den kunne

omsettes, og eventuelt om en tilstandsrapport var rette verktgyet.

Takstlovutvalget fremla i 2009 utredningen om lovpalagt tilstandsrapport ved salg av fast
eiendom.**! Utredningen barer preg av at medlemmene i utvalget har vert uenige pa en
rekke punkter. Det kan synes som om dette er noe av grunnen til at Justisdepartementet
enda ikke har bestemt seg for om det skal innfares krav om obligatorisk tilstandsrapport
eller ikke.*? Saken er saledes fortsatt til behandling.'*®

109NQU 2009: 6s.9

110 NOU 2009: 6. 11

111 NQU 2009: 6

112 http: //www.aftenposten.no /bolig/boligokonomi/Vil-ha-slutt-p-krangler-om-boligkjp-
5342063.html
113 http: //www.regjeringen.no/nb/dep/jd /dok/hoeringer/hoeringsdok/2009 /horing---forslag-til-
lovendringer-for-a-.html?id=565014
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Utredningen inneholder blant annet forskriftsforslag og analyser av virkningen av a palegge
en innhenting av tilstandsrapport. Utvalget var generelt for en gkt bruk av
tilstandsrapporter, men var uenige i hvilke virkemidler som var mest hensiktsmessige.***
Uenigheten knyttet seg serlig til om det skal palegges en plikt til & benytte tilstandsrapport,
eller om det kun skal knyttes kontraktsrettslige virkninger til ikke-bruk av
tilstandsrapport.**® Jeg velger & ikke begi meg ut p& denne diskusjonen, da det vil fare for

langt i denne sammenheng.

Om behovet for tilstandsrapporter fremhevet utvalget at bade selger og kjeper er tjent med
at det foreligger korrekt informasjon om boligen fer avtale inngas. Dette er informasjon
som danner grunnlaget for partenes avgjgrelse om a innga avtale, og for fastsettelsen av
prisen.™® Som det fremheves i utredningen innebarer en tilstandsrapport fordeler bade for
kjgper og for selger. Kjgper vil ha bedre kjennskap til boligen og selger slipper uvissheten i
ettertid. Seerlig kan en prosess i etterkant av avtaleinngaelsen skape problemer for selger
dersom kjepesummen er investert i ny bolig.**” For selger vil det sdledes vare en stor

fordel om saken ble avsluttet ved overtagelse.

Videre er det en kjensgjerning at korrekt informasjon om boligen kan hindre at det oppstar
tvister om kjgpet i etterkant. Det fremgar av utredningen at “Tvister innebcerer en
gkonomisk ekstrakostnad for partene samlet sett, uansett hvem av dem som ma bare
kostnaden til slutt i det enkelte tilfelle. 1 tillegg er tvister ofte en personlig belastning for
partene. Tvister etter en handel farer ogsa med seg en ineffektiv bruk av ressurser sett fra
samfunnets side”.*® Det er séledes flere hensyn som begrunner gnsket om & redusere

antallet rettstvister.

114NOU 2009: 6 5. 10
115 NOU 2009: 65.10-11
116 NOU 2009: 6s. 12
117NOU 2009: 6 s. 25
118 NOU 2009: 6s. 12
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Det som taler i mot en gkt bruk av tilstandsrapport er at innhenting av all informasjon som
partene kan ha interesse av, medfarer betydelige omkostninger i forhold til det som normalt
vil komme frem. | vurderingen av hvordan nye regler om tilstandsrapporter skulle utformes

matte derfor dette momentet vektlegges.**®

Mandatet og opprettelsen av utvalget kan forsas som at lovgiver mener dagens rettstilstand
ikke er heldig. Etter dagens rettstilstand er det ikke en plikt til & innhente tilstandsrapport.
Dette innebarer at de opplysninger som foreligger fra selger og eventuelt rapport fra
takstmann, danner grunnlaget for kjgpers forventninger til boligen. Som presisert i
rettspraksis er takstdokumentene ikke det samme som en tilstandsrapport.*® Videre har
som tidligere fremhevet, normalt verken selger eller kjgper forutsetninger for a gjare
fagkyndige vurderinger av eiendommene. En tilstandsrapport innebarer at det er en rekke
risikomomenter ved boligen som kunne vert klarlagt for avtale. Kjaper vil dermed kunne
fole seg mer trygg pa at man faktisk far det man har betalt for.

Videre innbzrer dagens rettstilstand at kjgper som oftest ma beere risikoen for mangler nar
eiendommen er solgt ”som den er”. Som droftet tidligere ligger terskelen hegyt for at
boligen skal vaere “vesentleg” darligere enn det kjaper berettiget kunne forvente. Ved
fremleggelse av tilstandsrapport vil kjgper i budgivningen kunne ta hgyde for at det kan
pabelgpe kostnader til utbedring av boligen. Dette skaper en bedre balanse i avtaleforholdet

og bedre forutsigbarhet for begge parter.

En gkt bruk av tilstandsrapporter virker saledes fornuftig da det vil realitetsorientere kjaper.
Dette momentet er ogsa fremhevet i rettspraksis, der lagmannsretten har uttalt at “’stgrre
grundighet og presisjon i boligsalgsrapportene vil veere et viktig bidrag til

prosessreduksjon .*?* En tilstandsrapport kan synes egnet til & bidra til & oppna dette malet.

119 NOU 2009: 6 s. 25
120 Rt, 2010 s. 103 premiss 55
121 LA-2010-125043
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Pa den annen side Vil en gkt bruk av tilstandsrapport fare til en betydelig gkning i
omkostningene ved boligsalg. Videre er det lite sannsynlig at antallet tvister vil reduseres
betraktelig. Partene far normalt dekket rettshjelp av sine ulike forsikringsordninger (serlig
kjops- og eierskrifteforsikring). Dette tilsier at det er lite realistisk at prosessviljen vil ga
ned. Videre er det mange saker der saksomkostninger ikke tilkjennes ettersom saken som
regel star mellom ett forsikringsselskap og en privat part. Det er dermed liten fare for &
matte beere motpartens saksomkostninger i de sakene hvor kjgper er den tapene part. Det

foreligger dermed lite incentiver for & redusere antallet tvister.

Likevel vil det etter min mening veere hensiktsmessig med en gkt bruk av tilstandsrapport.

Utredning kan saledes synes & vere et steg i riktig retning.

7.2 Avsluttende betraktninger

Etter forarbeidene til avhl. var malsetningen med loven a lage enkle og tydelige regler,

122 Med denne bakgrunn har Hayesterett sgkt & komme

samt begrense antallet rettstvister.
frem til en praksis som hindrer rettstvister.*?* Som skissert over, er imidlertid realiteten i
dag at det er hgy prosessvilje hos bade kjgper og selger. Ettersom det ofte er snakk om
store kostnader forbundet med selve utbedringen av mangelen, og juridisk bistand normalt

er dekket gjennom forsikring, er det neppe vanskelig a forsta hvorfor.

Videre viser praksis fra bade tingretten og lagmannsretten at det kan veere hap for enten
kjeper eller selger om a na frem med sitt krav. Det er ikke rent sjelden at resultatet blir et
annet i lagmannsretten enn i tingretten.** Det er vanskelig for bade kjoper og selger &
forutse rettsstillingen slik det er i dag med den varierende rettspraksisen som er i
underrettene. Dette er verken i kjgpers eller selgers beste interesse. Dette kan virke som en

lite forutberegnelig praksis.

122 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 18
123 Rt. 2002 5. 1425 pa s. 1430
124 Som for eksempel Hgyesterettsdommene som er presentert tidligere i oppgaven
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Nar det gjelder Hayesterett, er adgangen for a fa saken behandlet snever. Saken ma enten
gjelde spgrsmal som har betydning utover den konkrete saken, eller av andre grunner veere
seerlig viktig & 3 avgjort i Hayesterett.'? Dette tilsier at man ber etterstrebe & finne
retningslinjer og en praksis som er i samsvar med de momenter Hgyesterett har oppstilt i
for eksempel Kistebakkanedommen.'? Dette kan bidra til like resultater i like saker i
underrettene. Dette ma vere hensiktsmessig da det er fa saker som ”slipper inn” til

behandling i Hayesterett.

Praksisen fra Hgyesterett om avhl. § 3-9, andre punktum ma generelt anses a tale i selgers
faver (i praksis eierskifteforsikringsselskapene). For eierforsikringsselskapene kan dette

virke som et incentiv til & anke sakene. Dette er neppe en gnsket praksis.

At det ofte kan ta flere ar for saken anses a veere avsluttet kan vare en stor belastning for
partene, bade psykisk og gkonomisk. Prosessutgiftene kan fort bli hgye, dersom saken skal
behandles i flere instanser. Videre er det neppe heldig fra et samfunnsgkonomisk
perspektiv at det til stadighet verserer tvister i rettssystemet om overdragelse av eiendom.
Det er bade ressurs- og tidkrevende.

Det kan dermed virke som om dagens rettstilstand ikke oppfyller formélet om & begrense

antallet rettstvister.

Utgangspunktet for vurderingen som skal foretas ved risikoplasseringen er skjgnnsmessig.
Etter Bukkebodommen ma man "ut i fra de konkrete forholdene se pd hva kjoperne hadde
grunn til é regne med om boligens tilstand”**" Som utgangspunkt kan dette virke som et
fornuftig og rimelig vurderingsgrunnlag. Det er nok imidlertid slik at det er denne

rettesnoren som gjar at praksisen blir noe ujevn.

125 Lov om mekling og rettergang i sivile saker (tvisteloven) av 17. Juni 2005 nr. 90 § 30-4 fgrste ledd
andre punktum.

126 Rt. 2010 s. 103 avsnitt 47, 49 og 51

127 Rt. 2002 s. 1425 pé's. 1429
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Riktignok har Hayesterett oppstilt en rekke momenter til vurdering av risikoplasseringen.
Problemet er at en rekke av disse sakene har et begrenset faktum eller at det er gitt rimelig
klare indikasjoner pa at noe kan veere galt. Dette farer til at en rekke av dommene kan veere
uegnet som sammenligningsgrunnlag. Videre kunne det veert gnskelig med en tydeligere

Klargjering av momentene.

Vurderingen i domstolen kan dermed fremsta som a foretas pa bakgrunn av en ren
interesseavveining. Anderssen hevder domstolene ikke er langt fra et fritt og helt apent
skjgnn ndr det blir foretatt s brede vurderinger.'?® Dette kan vare problematisk da en rent
skjennsmessig vurdering kan fremsta som lite forutberegnelig. Videre kan dommene ha
liten overfaringsverdi fordi vurderingene er sa konkrete. Pa den annen side farer konkrete

vurderinger til at rimelige og fleksible lgsninger kan nas.

Endelig, har det veert rettet kritikk mot en for selgervennlig praksis i domstolene. Dette
vises serlig i Takstlovutvalgets utredning der representanten fra forbrukerradet mener
dagens praksis "i storre grad ivaretar selgers interesser enn forbrukerkjoperens » 129 Etter
min mening er poenget nettopp at kjgper til en viss grad ma anses a ha akseptert en
mangelsrisiko ndr man inngér en avtale om kjop av eiendom med “som den er” forbehold.
Utgangspunktet etter kontrakten er da at man ikke kan gjgre mangler gjeldende. Videre er
terskelen for at det skal foreligge mangel hgy etter avhl. § 3-9 andre punktum. Slik
gjeldende rett er i dag ma denne terskelen veere hgy for at bestemmelsen skal ha et reelt
innhold. Like resultater i like saker kan neppe oppnas om dette utgangspunktet ikke falges i

samtlige rettsinstanser.

Som behandlingen over viser er selgers opplysninger forut for avtaleinngaelse et sentralt
moment i mangelsvurderingen. Selgers opplysninger om eiendommen kan veere avgjgrende

for mangelssparsmalet. Etter min mening er dette i utgangspunktet et hensiktsmessig

128 Anderssen s. 201
129 NOU 2009: 6 5.13
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vurderingstema ettersom det sier noe om kjgpers berettigede forventninger. Pa den annen
side er det et problem med dagens rettstilstand at det ikke foreligger bedre opplysninger om
eiendommen som selges forut for avtaleinngaelse. Etter min mening ville betydningen av
selgers opplysninger hatt mer vekt om selger hadde skaffet til veie alle mulige opplysninger
om eiendommen far avtaleinngaelse. Til tross for at det neppe vil redusere antallet tvister
betydelig, er det etter min mening ikke usannsynlig at en rekke saker kunne veert unngatt

ved bedre opplysninger fra selger.
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