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1 INNLEDNING

1.1 TEMA

| dagens boligprosjektmarked synes det a vare et vanlig fenomen at en kjgper av en ikke-
ferdigstilt bolig videreselger til en ny kjaper for boligen er ferdigstilt. Det hevdes at
grunnen til at slike salg forekommer farst og fremst er fordi kjgp av bolig i oppferingsfasen
har vist seg a veere gode investeringer pa grunn av prisstigningen i boligmarkedet de siste
&rene.’

Bade forbrukere og investorer benytter seg av videresalg innenfor boligmarkedet og
intensjonene bak varierer i stgrre utstrekning. Noen gnsker & hente ut en gevinst, typisk
boliginvestorer, mens andre ser seg ngdt til & videreselge der forutsetningene endrer seg i
tiden fra bestilling til ferdigstillelse.

Denne oppgaven vil ta for seg tilfellene der en inngatt kontrakt mellom en entreprengr og
en forbruker videreselges til en ny kjagper far boligen er ferdigstilt. Kjgper 1 er den part
som inngar avtale med entreprengr om oppfaring av bolig. Videre selger kjaper 1
kontrakten til en kjgper 2 som trer inn i kontrakten. Det gjgres naermere for

partsbetegnelsene i pkt. 1.3.

Det er mange ulike aspekter som oppstar ved videresalg av kontrakter pa bolig.
Grensedragningen ved enkelte rettslige spgrsmal som oppstar synes ikke & veare endelig

avklart.

! Stig Bech, ”Kredittilsynets uttalelser — salg av kontraktsposisjon med rett til kjop av nyoppfart leilighet”,
artikkel gjengitt i Eiendomsmegleren 04-2006 s. 24-25, opprinnelig trykket i "Dagens eiendom”.



For det farste kan det stilles spgrsmalstegn ved om kjgper 1 kan anses a vare forbruker ved
videresalg eller om aktiviteten trekker i retning av at av det dreier seg om

neeringsvirksomhet.

Videre er det et problematisk a fastlegge hva slags kontraktsforhold som oppstar i
forbindelse med et videresalg av kontrakt om kjgp av bolig. Draftelsen omkring dette
sparsmalet vil vise at det er av stor rettslig betydning a klargjere hva slags kontraktsforhold
det dreier seg om.

Det ene alternativet er at det ved videresalget skjer en overdragelse av bolig. Et slikt
kontraktsforhold vil pa n&ermere angitte vilkar reguleres av bustadoppfaringslova.
Bustadoppfaringslova gir en forbruker serlige rettigheter som i mange tilfeller ikke kan
fravikes.

Et annet alternativ er at videresalget medfarer en overdragelse av kontraktsposisjon. En slik
overdragelse vil innebare at enten kjgpsloven eller forbrukerkjgpsloven kommer til

anvendelse pa videresalget avhengig av hvilken stilling partene har i forhold til hverandre.

Nar kontraktsforholdet er klarlagt oppstar spgrsmalet om hvilket ansvar partene har i
forhold til hverandre bade under og etter at kontrakten er videretransportert. Sentralt i
denne sammenheng er sparsmalet om kjgper 1 er ansvarlig ovenfor kjgper 2 for at

entreprengr oppfyller avtalen.

Oppgjgrsmaten i forbindelse med videresalg reiser ogsa spgrsmal av betydning. Senere
draftelser vil vise at en ofte benyttet oppgjersmetode kan medfare risiko for gkonomisk tap
for kjgper 2 som overtar kontrakten. | disse tilfellene betaler kjgper 2 en merverdi til kjgper
1 uten at denne summen blir sikret og virkningen av dette er i ytterste konsekvens at kjaper
2 risikerer & tape denne summen dersom entreprengr ikke oppfyller avtalen pa grunn av
konkurs eller andre uforutsette grunner. Dette leder til en nermere drgftelse av

rettsvirkningene for de impliserte partene.



I tillegg til dette vil eiendomsmeglers plikter ved videresalg bli viet plass i fremstillingen.
Et viktig moment for megler er a sgrge for at transaksjonen tilfredsstiller de krav som
eiendomsmeglingsloven oppstiller. Videresalget kan som nevnt medfare et gkonomisk tap
for kjeper 2. Dermed kan det diskuteres hvorvidt megler handler i trad med god

meglerskikk dersom han er med pa & gjennomfare handelen.

1.2 LOVGIVNINGEN

Bustadoppfaringslova regulerer rettsforholdet mellom forbruker pa den ene siden og
entreprengr pa den andre siden i forbindelse med oppfaring eller kjgp av bolig jfr. lovens §
1. Avtaler mellom to profesjonelle parter faller utenom, likeséa avtaler mellom to

forbrukere.

Det fremgar av bustadoppferingslovas § 4 at bustadoppferingslova gjelder sa langt ikke
annet falger av kjgpsloven. | samme bestemmelse heter det at omsetning av ferdigstilt bolig

skal reguleres av avhendingsloven og ikke bustadoppferingslova.

Bustadoppfaringslova er en del av den kontraktsrettslige lovgivningen. Kjgpsloven av 1988
har veert premissleverandgr og til dels direkte forbilde for lovgivningen pa kontraktsrettens
omrade. Bustadoppfaringslova, avhendingslova, handverkertjenesteloven,
forbrukerkjgpsloven og husleieloven omhandler innbyrdes meget forskjelligartede
kontraktstyper. Likevel har lovene betydelige fellestrekk, bade i regelstruktur og i
enkeltreguleringer.? Principles of European Contract Law, PECL, vil 0gsa kunne ha
betydning ved lgsning av kontraktsrettslige spgrsmal. Prinsippene som er utarbeidet anses

for & gi uttrykk for et felleseuropeisk grunnsyn pa kontraktsrettslige sparsmal.®

2 Hagstrgm, Obligasjonsrett, s. 48
® Hagstrem, Obligasjonsrett, s. 31



Et av de sentrale sparsmalene i denne fremstillingen er hva som er gjenstand for
overdragelse i videresalgstilfellene. Som det senere vil fremga, er det i forbindelse med
dette sparsmalet samt andre spgrsmal, ngdvendig a trekke inn kjgpsloven sammen med
forarbeidene. Den nye loven om eiendomsmegling som trer i kraft 1. januar 2008 vil bli
anvendt nar det tas stilling til meglers spesielle plikter ved videresalg. Videre vil annen
kontraktsrettslig lovgivning, alminnelige obligasjonsrettslige prinsipper og internasjonale

standarder bli trukket inn i drgftelsene.

1.3 PARTENE/BEGREPSBRUK

Det er avtalen mellom en entreprengr og forbruker om oppfaring eller kjgp av ny bolig som
gjer at bustadoppfaringslova kommer til anvendelse i medhold av lovens § 1.
Entreprengren star for oppfaringen av boligen og selger denne til forbrukeren.

Oppgavens tema er videresalg av kontrakt pa bolig og det innebaerer at det kommer en
tredjepart inn i bildet. Jeg benytter meg av et trepartsforhold hvor partsbegrepene vil holdes

innenfor terminologien entreprengr, kjgper 1 og kjaper 2.

Entreprengr er den som skal sta for oppferingen og salget av boligen. En entreprengr
regnes ifglge forarbeidene til bustadoppfaringslova som bygningsfirma, handverker,
elektriker, rarlegger m.fl.* | avtaleforholdet vil entreprengr vare kreditor for vederlaget
overfor den som skal overta boligen ved ferdigstillelse.

Kjeper 1 er entreprengrens opprinnelige avtalepart og betegnes i bustadoppferingslova § 1
som forbrukeren. Det er kjgper 1 som opprinnelig er kjgper av den oppfarte bolig og
debitor overfor entreprengrens krav pa vederlag.

Kjagper 2 er den som skal overta selgers rettigheter og plikter i avtalen kjgper 1 har med
entreprengr, mot et avtalt vederlag. Kjgper 2 vil tre inn i avtalen som ny kjgper av den
bolig entreprengr skal oppfare.

* Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 43



Det legges til grunn at det foreligger en opprinnelig kontrakt mellom kjaper 1 entreprengr.
Kjeper vil overta retten til a tre inn i denne kontrakten og i forbindelse med videresalget vil
det opprettes en egen kontrakt mellom kjagper 1 og kjgper 2 som regulerer deres forhold,

herunder oppgjaret og tidspunkt for overdragelse.

1.4 METODEN

| denne fremstillingen vil de ulike rettskildefaktorene bli vurdert for a sgke svar pa
spgrsmalene nevnt i innledningen. Bustadoppfaringslova, kjgpsloven og
eiendomsmeglingsloven av 1989 og 2007 sammen med forarbeidene vil veere sentrale
faktorer i denne sammenheng. Videre vil det veaere ngdvendig a se pa lgsninger som er lagt
til grunn i annen lovgivning, avtalepraksis og rettspraksis samt internasjonal kontraktsrett.
Grunnen til dette er at kontraktssalg ikke er regulert i bustadoppfaringslova og siden denne
loven er den del av den kontraktsrettslige ”familien” vil de allmenne prinsippene som
utledes derfra kunne ha overfagringsverdi til fremstillingens tema.® Juridisk litteratur,
juridiske artikler og rundskriv vil ogsa bli anvendt i vurderingene. Til slutt vil det veere
ngdvendig a drgfte de reelle hensyn som gjar seg gjeldende siden enkelte av

problemstillingene som fremstillingen reiser er uavklarte.

1.5 AVGRENSNING

Fremstillingen avgrenses til forholdet mellom profesjonelle akterer og forbrukere og
dermed de kontrakter som i utgangspunktet faller inn under bustadoppfaringslovas
anvendelsesomrade. Videre vil fremstillingen holde seg til de tilfeller der kjgper 1 anses a

vare forbruker.

> Lilleholt, Avtale om ny bustad, s. 38



Til grunn for fremstillingen ligger de problemstillinger jeg anser som mest aktuelle i
forbindelse med videresalg av kontrakter om kjagp av bolig. Hensikten er dermed ikke en

uttemmende fremstilling av rettsomradet.

1.6 DEN VIDERE FREMSTILLING

| pkt. 2 vil det gjares rede for bustadoppfaringslovas anvendelsesomrade og
forbrukervilkaret. | pkt. 3 deftes det hva som er overdragelsesobjektet ved videresalget.
Salgsadgangen vil bli kort kommentert i pkt. 4. Rettsvirkningene av videresalget i de ulike
partsforholdene vil fremga av pkt. 5. Pkt. 6 omhandler oppgjeret mellom kjgper 1 og kjgper
2 0g i pkt. 7 vil det til slutt drgftes hvorvidt oppgjersmetoden ved videresalg er i strid med

god meglerskikk.

2 BUSTADOPPF@RINGSLOVAS ANVENDELSESOMRADE

2.1 INNLEDNING

Det ngdvendige utgangspunkt for denne fremstillingen er at det i farste omgang blir inngatt
en kontrakt mellom en forbruker og en entreprengr om oppfaring av bolig. I tilknytning til
dette vil det gjeres rede for vilkarene som ma veere oppfylt for at bustadoppfaringslova skal
komme til anvendelse. Det vil ogsa bli drgftet hvilken stilling kjgper 1 kan anses & ha ved

videresalg til en kjgper 2.



Innledningsvis er det hensiktsmessig a presisere at forbrukervilkaret vil relatere seg bade til
kriteriet i bustadoppfaringslova og i forhold til en kjeper 2 ved videresalg. Dersom kjgper 1

anses for a veere en forbruker i forhold til entreprengr er han ogsa det i forhold til kjeper 2.

2.2 LOVENS ORDLYD

8 1, farste ledd:

’Lova gjeld avtalar mellom ein yrkesutgvar (entreprengren) og ein forbrukar om
oppfering av ny eigarbustad. Dette omfattar
a. avtale om oppfaring av bygning til bustadfaremal og avtale om arbeid som vert
utfart direkte som ledd i slik oppfaring, og
b. avtale om rett til fast eigedom med ny eigarbustad nar arbeid som entreprengren star

for, enno ikkje er fullfert pa avtaletida.”

Etter § 1, forste ledd, bokstav a, reguleres rettsforholdet mellom byggherre og entreprengr.
| samme paragrafs bokstav b er det rettsforholdet mellom forbrukerkjgper og entreprengr
som reguleres. Bokstav a omhandler byggekontrakter, mens kjgpekontrakter faller inn
under bokstav b.°

Fremstillingen vil heretter konsentrere seg om kjegpekontraktene. Forbrukerkjgper erverver
her rett til fast eiendom med bolig tilhgrende denne. Bustadoppferingslova vil gjelde
avtalen om bade grunnen og boligen. Det kan her presiseres at dersom forbrukerkjgper har
anledning til & pavirke utformingen av bygget, vil tomteervervet anses som et kjgp, mens
ervervet av bygningen regnes som byggekontrakt. I forhold til bustadoppferingslova vil
dette likevel ikke ha noen betydning. Kontrakten reguleres uansett av § 1, farste ledd,
bokstav b.’

® Bergséker, Kjgp av ny bolig s. 16
" Bergsaker, Kjap av ny bolig s. 21



Det sentrale for anvendelsen er at entreprengrens arbeid med boligen ikke er fullfgrt pa
avtaletidspunktet. Et annet viktig poeng er at loven ogsa far anvendelse der det er foretatt

full ombygging av eksisterende bolig, jfr. 8 1, tredje ledd.

Loven gjelder avtaler om oppfaring eller kjgp av ny bolig, jfr. § 1 farste ledd eller nytt
fritidshus, jfr. 8 1 siste ledd. Kjgp av ny eierseksjon faller videre inn under loven, jfr. 8 1
siste ledd. Til slutt far loven ogsa anvendelse pa avtaler om rett til bosted i andelslag sa

lenge arbeidet ikke er fullfgrt pa avtaletiden, jfr. 8§ 1a, forste ledd.

Denne fremstillingen vil kun benytte begrepet bolig da det ikke har noen rettslig betydning

a skille mellom de ulike boligtypene.

23 N/ZAERMERE OM FORBRUKERVILKARET

For at bustadoppferingslova skal komme til anvendelse kreves det at avtalen om oppfering

er inngatt med en forbruker, jfr. 8 1, farste ledd.
| bustadoppferingslova 8§ 2 defineres forbruker som:

”’(...) ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i
neeringsvirksomhet.”

| teorien legges det til grunn at dersom kjgper inngar avtale om oppfering eller kjgp av
bolig med sikte pa utleie vil det ikke dreie seg om forbrukerforhold, og bygge- eller
kjgpekontrakten reguleres derfor heller ikke av bustadoppferingslova. Videre hevdes det at
bustadoppferingslova ikke vil komme til anvendelse dersom avtale om oppfaring eller kjap

av bygning hovedsakelig tar sikte p& bruk i naring.®

8 Bergsaker, Kjap av ny bolig s. 17



Boliginvestorer/spekulanter som avtaler kjgp av flere boliger, kun med det siktemal & hente
ut gevinst ved videresalg, vil heller ikke i utgangspunktet falle inn under
forbrukerdefinisjonen. Dette har sammenheng med en naturlig spraklig forstaelse av

begrepet naeringsvirksomhet i bustadoppfaringslova.

Et rettslig problem i denne sammenheng, er hvorvidt man kan legge til grunn at det
foreligger en grense pa antallet boliger avtalen ma dreie seg om fgr man kan anse det som
naringsvirksomhet. Denne grensedragningen har betydning bade for hvilken stilling kjgper
1 har overfor entreprengr og i forhold til en kjgper 2 i videresalgstilfellene. Det vil i det

falgende gjares rede for grensedragningen.

2.3.1 KJIZPER 1'S POSISJON VED VIDERESALG

Problemstillingen er hvorvidt kjgper 1 ved videresalg kan anses som forbruker eller

naringsdrivende rettslig sett.

Bustadoppferingslova oppstiller ikke noen rettslig regulering av sparsmalet utover

definisjonen gjengitt over.

| forarbeidene til bustadoppfaringslova fremgar det at det kan oppsta tilfeller der en
neeringsdrivende selger videre boliger uten at dette er en del av hans vanlige virksomhet.®
Eksemplet som benyttes av utvalget er tilfellet hvor en naringsdrivende har bestilt bygging
av personalboliger, men selger boligene videre pa grunn av endrede planer. Dette anses
som ledd i naeringsvirksomhet. Utvalget tar imidlertid ikke stilling til om en forbruker
automatisk skal regnes som nzringsdrivende der han selger en eller flere kontrakter videre.
Uttalelsen slar bare fast at en (allerede) naringsdrivende ogsa vil veere naeringsdrivende
dersom han selger en kontrakt pa bolig utenfor hans vanlige virksomhet. Forarbeidene gir

derfor ikke svar pa hvorvidt en person i egenskap av a vare forbruker i henhold til den

® NOU 1993:20 s. 45



opprinnelige kjepsavtale skal anses som naringsdrivende der han selger en eller flere

kontrakter pa bolig videre.

Verken bustadoppfaringslova eller forarbeidene angir et klart grenseskille mellom
forbrukeraktivitet og aktivitet som skal anses som naringsvirksomhet.

Det kan derfor veere hensiktsmessig & undersgke andre kilder som veiledning i spgrsmalet.

Forbrukerbegrepet i norsk lovgivning har i stor grad veert pavirket av EU-direktiver.™ I den
norske oversettelsen av forbrukerkjepsdirektivet, artikkel 1 nr. 2 bokstav a, fremgar det at

forbruker defineres som:

enhver fysisk person som i forbindelse med avtaler som faller inn under dette
direktiv, handler for formal som ikke er knyttet til vedkommendes yrkes- eller

forretningsvirksomhet™.

Definisjonen gir heller ikke anvisning pa annet enn at det ma foretas en konkret

helhetsvurdering ved avgjerelsen av formalet.

Forbrukerdefinisjonen i bustadoppfgringslova ble endret da forbrukerkjgpsloven tradte i
kraft i 2002. Definisjonen har identisk innhold i de to lovene og kan derfor tolkes pa
samme mate. | lovkommentaren til forbrukerkjgpslovens § 1 fremgar det at dagens
levestandard og inntektsforhold tilsier at et investeringsformal med anskaffelsen ikke er
nok til frata kjepet dets preg av forbrukerkjep. Det er farst nar anskaffelsene far preg av
systematisk erverv med henblikk pa organisert videresalg at man er utenfor det som
forbrukerkjapsreglene skal verne om.*! Tilna@rmingen bgr etter mitt syn ogsé kunne legges

til grunn i forbindelse med grensedragningen under bustadoppfaringslova.

19 Ot.prp.nr.44 (2001-2002) s. 42
1 Norsk Lovkommentar til forbrukerkjgpsloven § 1, note 10

10



I lovkommentaren til bustadoppferingslova § 2 fremgar det at endringen av
forbrukerdefinisjonen da den nye forbrukerkjgpsloven ble vedtatt muligens innebar en
utvidelse av virkeomradet til bustadoppferingslova slik at avtaler om bolig som skal selges
eller leies ut, uten at dette har et slikt omfang at det kan regnes som nzringsvirksomhet, ble
omfattet.’> Med reservasjon for den forsiktighet som legges til grunn i lovkommentaren,
kan man av dette utlede at det ikke er meningen a klassifisere ethvert videresalg som

neeringsvirksomhet.

| skatteretten er det oppstilt noen kriterier pa hvordan skillet mellom naringsinntekt og
kapitalinntekt skal trekkes. Overfgringsverdien har dermed sine begrensninger, men i trad
med at man ikke har andre retningslinjer innenfor kontraktsretten kan argumentene som
fremkommer i skatteretten ogsa kunne ha betydning for grensedragningen pa forholdet

forbruker — neringsdrivende.

| Lignings-ABC 2006 fremgar det at ligningspraksis legger til grunn at utleie av 5
leiligheter eller mer til boligformal er naringsinntekt.*® Skattedirektoratet har i forbindelse
med denne grensedragningen kommet med en bindende forhandsuttalelse hvor det fremgar
at grensen for utleie, ogsa gjelder for salg av boliger.** Direktoratet hevder at et hayt
aktivitetsniva knyttet til salg av leilighetene vil veere et moment som taler for at det
foreligger virksomhet, mens et lavt aktivitetsniva trekker i retning av passiv

kapitalforvaltning.

Spersmalet videre er om det kan legges til grunn at grensen for neeringsvirksomhet i

skatteretten ogsa gjelder for en kjgper 1 ved videresalg.

Uttalelsen og lignings-ABC er myntet pa problemstillinger innenfor skatteretten.
Rettsreglene pa skatterettens omrade og kontraktsretten har ulike hensyn og rettsomradene

er forskjellige. | prinsippet er det dermed ikke grunnlag for automatisk a anse kjeper 1 som

12 Norsk Lovkommentar til bustadoppfaringslova § 2, note 16
3 Lignings-ABC 2006 punkt 3.3.11 s. 763
!4 Skattedirektoratet, BFU 01/07. 02.02.07

11



neeringsdrivende i bustadoppferingslovas forstand. Det er imidlertid ikke trukket noen
direkte grenser for begrepet neringsdrivende i kontraktsretten. Dette skaper inkonsekvens
og uforutsigbarhet for de involverte parter. Det kan derfor argumenteres for at grenseskillet
oppstilt i skatteretten ogsa bgr kunne overfares til bustadoppfaringslovas virkeomrade,
eventuelt til annen kontraktsrettslig lovgivning. En slik anvendelse kan veare med pa a sikre

konsekvens og forutsigbarhet for partene i videresalgstilfellene.

Pa den annen side er det mulig man kan se hensynet bak forbrukerbestemmelsen dit hen at
det ikke er meningen a gi forbrukere som opptrer pa en inntektsgivende mate samme
beskyttelse som andre forbrukere. Det kan derfor argumenteres for at sa lenge bakgrunnen

for investeringen er & hente ut gevinst(er) vil det matte anses som naringsvirksomhet.

2.3.2 AVVEINING

Skatterettens grensedragning pa 5 boliger er etter mitt syn en for hgy terskel. Ved salg av 5
kontrakter pa bolig er aktiviteten betydelig og det er vanskelig & argumentere for at
forholdet ikke er ’hovudsakleg (...) ledd i neringsverksemd™, jfr. bustadoppferingslovas §
2.

Pa den annen side kan det vere grunnlag for & hevde det vil vaere a trekke begrepet
naringsvirksomhet for langt hvor videresalget kun bestar av en eller to kontrakter pa bolig.
Aktiviteten er av mindre omfang og formalet med videresalget behgver ikke ngdvendigvis

a kun vere inntjening, andre hensikter/forutsetninger kan ogsa veere tilstede.

Etter min mening kan det oppstilles en grense pa 2-3 videresalgstilfeller, avhengig av en

konkret vurdering, far en forbruker anses & handle som ledd i naeringsvirksomhet.

Bustadoppfaringslovas anvendelse vil derfor avhenge av hvorvidt kjgper 1 kan regnes som

neeringsdrivende eller forbrukere.
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3 AVTALE OM KJ@P AV BOLIG ELLER RETTIGHET TIL BOLIG?

3.1 INNLEDNING

Dette er et spgrsmal om det ved videresalg av kontrakt om kjap av bolig fra kjgper 1 til

Kjgper 2 skjer en overdragelse av bolig eller om det er en kontraktsposisjon som overdras.

Nar videresalget finner sted er ikke boligen ferdigstilt, det kan vare et prosjekt som
forelgpig kun er pa tegnebrettet eller man kan ha kommet lenger i byggeprosessen. Det kan
derfor diskuteres hvorvidt det er en kontraktsposisjon, det vil si en rett til i fremtiden &
erverve en bolig, eller om det er en bolig som er gjenstand for overdragelse. Drgftelsen
nedenfor vil vise at dette er et spgrsmal som har stor betydning for om det er

busstadoppfaringslova eller kjgpsloven som skal regulere forholdet kjgper 1 — kjgper 2.
Det er viktig a presisere innledningsvis at lovgiver ikke har tatt noen eksplisitt stilling il
sparsmalet, ei heller ikke vert oppe til avklaring i domstolene og lgsningen derfor ma bero

pa en naermere vurdering hvor de ulike rettskildefaktorene ma veies mot hverandre.

Jeg tar ikke utgangspunkt i hva som beskrives som avtaleobjekt i en typisk kjgpekontrakt
da disse kan veere av forskjellig art.

3.11 LOVTEKST

Bustadoppfaringslova har ingen direkte bestemmelser om hvorvidt avtaler om videresalg
skal underlegges loven. Det ma derfor drgftes om en tolkning av anvendelsesbestemmelsen

gir nermere anvisning pa spgrsmalet.

Bustadoppfaringslovas virkeomrade er som tidligere nevnt, jfr. § 1, farste ledd:
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avtalar (...) om oppfering av ny eigarbustad”

Det kan hevdes at kjgper 1 kun transporterer en kontrakt videre og saledes ikke skal
oppfare noen bolig for kjgper 2. Tolker man bestemmelsen pa ordet, tilsier det at
videresalgstilfellene faller utenfor virkeomradet til bustadoppferingslova, jfr. § 1.

Videre er det et moment at boligen ikke er ferdigstilt pa tidspunktet for videresalget. Det
kan da sies at kjgper 2 reelt sett kun overtar en kontrakt hvor han gis en rett til den
fremtidige bolig og ikke at det overdras en bolig. En slik forstaelse innebzrer at det er
rettighetene og pliktene etter avtalen som er selve overdragelsesgjenstanden, mens boligen

vil vaere det underliggende objekt.

3.1.2 FORARBEIDENE

Forarbeidene til bustadoppfaringslova gir heller ikke noen direkte anvisning pa hva som er

overdragelsesgjenstand og dermed riktig lovanvendelse ved videresalg.

| forhold til ufravikelighetsbestemmelsen i bustadoppferingslova § 3 uttales det i

forarbeidene: *®

”Skal lova kunne gje eit effektivt vern for forbrukarene, ma regelen vera at
faresegnene ikkje skal kunne fravikast til skade for forbrukaren. Dette er vanleg i

forbrukarlovgjeving.”

Uttalelsen er imidlertid generell og vil i utgangspunktet ikke innebare mer enn at det er et
argument i retning av at loven bgr gis et utvidet anvendelsesomrade og dermed ogsa gjelde
pa forholdet kjaper 1 - kjgper 2. Det er derimot ikke klart at dette tilsier at kjgper 1

overdrar en bolig og ikke en kontraktsposisjon.

' NOU 1992:9, s. 29
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Neste steg er derfor & se om man kan hente stgtte p& andre lovomrader.*®

| forarbeidene til eiendomsmeglingsloven av 1989 drgftes det hva som faller inn under
begrepet “omsetning av fast eiendom” i § 1-1.*” Regnes noe som omsetning av fast
eiendom vil eiendomsmeglingsloven komme til anvendelse.

Utvalgets syn er at avtale om erverv av bolig ikke kan anses som omsetning av fast
eiendom og derfor faller utenfor eiendomsmeglingslovens anvendelsesomrade. Dette kan
trekke i retning av at videresalgstilfellene ikke dreier seg om en overdragelse av avtale om

bolig.
| lovforarbeidene til den nye eiendomsmeglingsloven av 2007 uttales det motsetningsvis: *®

’Omsetning av avtaler om erverv av fast eiendom, for eksempel omsetning av
avtale om kjep av leilighet i et bygg under oppfering, er blitt mer vanlig i den
senere tid. Tilsvarende gjelder for avtaler om kjgp av atkomstdokumenter til en
eiendom, for eksempel borettslagsandeler. Spgrsmalet har ikke tidligere veert satt
pa spissen, men etter departementets vurdering ma mellommannsvirksomhet knyttet

til slik omsetning anses som eiendomsmegling.”

Jeg finner det mest hensiktmessig a legge til grunn eiendomsmeglingsloven av 2007 som

gjeldende rett selv om loven trer i kraft fgrst fra 01.01.08.

Departementes syn i forarbeidene er at omsetning av avtale om erverv av fast eiendom
faller inn under begrepet omsetning av fast eiendom i eiendomsmeglingsloven av 2007 § 1-
2, annet ledd. Det er utviklingen i boligmarkedet som har fart til at departementet har
innsett behovet for a regulere meglervirksomheten i tilknytning til avtaler om erverv av fast

eiendom.

16 Se draftelsen i pkt. 7 for en na@rmere vurdering av begrepet “omsetning av fast eiendom”
7 NOU 1987:14 s. 46-47 og Ot.prp. nr. 59 (1988-89) s. 9
18 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s. 19-20
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Der megler bistar ved videresalg av kontrakt pa bolig, skal altsa eiendomsmeglingsloven av

2007 komme til anvendelse.

En mulig tilnerming er a se uttalelsen i forarbeidene dithen at departementet vurderer salg

av avtaler om erverv av fast eiendom som en rett til bolig og ikke bare en rettighet.

Pa den annen side drafter ikke forarbeidet nsermere hva som er selve objektet for
overdragelse ved videresalg. Det drgftes heller ikke om bustadoppfaringslova kommer til
anvendelse i farste omgang. Nar det ikke blir tatt stilling til sparsmalet skal man vare
forsiktig med a utlede mer enn det som star. Dette gir i seg selv en reservasjon for &
konkludere med at vidersalgskontraktene faller inn under bustadoppfaringslova.
Eiendomsmeglingsloven og dens forarbeider er heller ikke ment & dekke
bustadoppfaringslova. Videre er formalet og hensynene annerledes bygget opp i de
respektive lovene, nettopp fordi de er myntet pa ulike rettsomrader. Det er ogsa et
argument at man skal veere varsom med a tolke utvidende nar man befinner seg pa sapass

ulikartede rettsomrader.*®

3.1.3 ANDRE KILDER

Pa bakgrunn av annonsering og salgsoppgaver er det Kredittilsynets erfaring i Rundskriv
9/2007 at det er boligen og ikke rettigheten som er gjenstand for formidlingen der
kontrakten selges videre.”® Videre hevder Kredittilsynet at fremgangsmaten ved
videresalget tilsier at en kjgper 2 ma anses a ha inngatt en avtale om kjgp av bolig og ikke
rettighet til boligen. Denne oppfatningen baseres pa at det erfaringsmessig fremgar av

19 Eckhoff, Rettskildelare, 3. utgave s. 105
20 Kredittilsynets rundskriv 9/2007 08.03.07, Eiendomsmeglers plikter ved formidling av nye boliger/boliger
under oppfering
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budskjema at kjgper inngir bud pa boligen med den totale kjgpesum, hvor mellomlegget
mellom kjgpesummen i kontrakten med entreprengr og den oppnadde kjgpesummen ved
videresalget fremstar som forskudd. Tilsvarende fremkommer av meglers journaler, hvor
formidlingen er omsetningsfart med den totale kjgpesummen (kjgpesummen i kontrakten
med entreprengr pluss paslaget til kjgper som videreselger), uten at det er gjort sarskilt
anmerkning nar det gjelder type formidling. | skjatet fremkommer det totale vederlag som

Kjgper 2 har gitt for boligen.

Kredittilsynet papeker altsa i rundskrivet at det er to momenter som tilsier at kjgper 2 skal

anses for & ha inngatt avtale om bolig etter videresalget.

Det ene er at formidlingen, via annonser og salgsoppgave, gir utrykk for at det er boligen
som sadan som er gjenstand for overdragelse. Dette kan etter mitt syn ikke ha betydning for
spgrsmalet om det er en kontraktsposisjon eller en bolig som overfares. En ting er at kjgper
2 kan bli villedet med hensyn til hva kontraktsobjektet i realiteten er, men at
markedsfaringen skal tilsi at bustadoppfaringslova skal komme til anvendelse stiller jeg
meg heller tvilende til. At markedsfaringen gir uttrykk for det er en bolig som overdras er
etter min mening ikke mer enn en ngdvendig konsekvens av kontraktens underliggende

forhold og det faktum at det ikke er mulig a lgsrive salget av kontrakten helt fra boligen.

Det er selve fremgangsmaten ved videresalget som innbyr til en diskusjon om hva som i
realiteten er gjenstand for overdragelsen. Problemstillingen kan utledes bade fra
Kredittilsynets uttalelser og den usikkerhet som tilsynelatende rar i eiendomsbransjen pa

grunn av manglende rettslig regulering.?*

2! Stig Bech “Kredittilsynets uttalelser — salg av kontraktsposisjon med rett til kjgp av nyoppfart leilighet”,
artikkel gjengitt i Eiendomsmegleren 04-2006 s. 24-25, opprinnelig trykket i "Dagens eiendom”, Karl
Rosen Tidsskrift for Eiendomsrett — 2006 — Nr 01, "Transport av kontraktsposisjon i eiendomsprosjekter,
noen rettslige utgangspunkter inter partes og for meglerens rettslige stilling”
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Jeg bemerker at uttalelsen i utgangspunktet gjelder forhold tilknyttet
eiendomsmeglingsloven.? Dette innebzrer i seg selv en reservasjon for rettslige
problemstillinger oppstilt under bustadoppfaringslova. Videre bgr en ha i bakhodet at
vekten av slike uttalelser kan ha sine begrensninger. Et sertrekk ved forvaltningen er at de
ulike organer har hver sine spesielle malsetninger. Slike malsetninger far ofte sterre
gjennomslagskraft i forvaltningen enn de juridiske idealer og allsidige rimelighetssyn som
ellers preger domstolenes virksomhet.?® Uttalelsen barer ogsé preg av & vare noe
“overfladisk” i form av at den ikke tar fullstendig stilling til tolkningen av
kontraktslovgivningen, herunder bustadoppferingslovas anvendelse.

P& den annen side farer Kredittilsynet kontroll med eiendomsmeglerbransjen.* De er
derfor godt innvidd i de problemstillinger som oppstar i forbindelse med
eiendomstransaksjoner og kan derfor sies a veare en relevant informasjonskilde a

kommentere rettspgrsmal utifra.

Uttalelsen fra Kredittilsynet har blitt matt med skepsis fra sentrale aktarer i
eiendomsbransjen. Advokat Stig Bech hevder i en artikkel at jurister og eiendomsmeglere i
bransjen ser det som selvsagt at det er en kontraktsposisjon som overdras og behandler

derfor salget deretter.?

3.1.4 REELLE HENSYN/AVVEINING

Argumentene nevnt over viser ikke en klar lgsning pa spgrsmalet om det er salg av
kontraktsposisjon eller salg av bolig som er realiteten. Pa den ene siden taler ordlyden i

bustadoppfaringslova og det faktum at kontrakten kan hevdes a ikke veaere mer enn en rett

22 Kredittilsynets hjemmeside: www.kredittilsynet.no. Tilsynets oppgave er & fare kontroll med at aktgrer som
driver eiendomsmegling handler i samsvar med kravene som falger av lov og forskrift. Det er
eiendomsmeglingsloven som er tilsynets ansvarsomrade. Kredittilsynet er ogsa tillagt forvaltnings- og
utredingsoppgaver samt regelverksarbeid.

2% Eckhoff, Rettskildelzre, 3. utgave s. 191

24 Jfr. lov om eiendomsmegling av 29.juni 2007 nr. 73 § 8-1

% Stig Bech “Kredittilsynets uttalelser — salg av kontraktsposisjon med rett til kjgp av nyoppfart leilighet”,
artikkel gjengitt i Eiendomsmegleren 04-2006 s. 24-25, opprinnelig trykket i Dagens eiendom.
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til bolig da den ikke er ferdigstilt pa overdragelsestidspunktet, i retning av at videresalget
ikke faller inn under loven. Bustadoppfaringslova er relativt ny og lite utredet, forarbeidene
tar ikke direkte stilling til spgrsmalet og det foreligger heller ikke rettspraksis om
problemet. Dette taler for at ordlyden skal tolkes bokstavelig pa bakgrunn av den
alminnelige rettskildelaere. Videre kan man hevde at det med bakgrunn i utsagn i juridiske
artikler,?® synes & vare en innarbeidet praksis/kutyme blant aktgrene i eiendomsmarkedet

at det er en kontraktsposisjon som overfares.?’

Pa den annen side kan det stilles sparsmalstegn ved om forholdet skifter noen form for
karakter. Ved videresalg trer kjgper 2 inn i den opprinnelige kjgpskontrakten mellom
entreprengr og Kjgper 1. Det kan hevdes at overdragelsen ikke innebarer noen annen
realitetsendring enn at entreprengr far en annen motpart a forholde seg til frem mot
ferdigstillelse og at avtalens innhold skal i utgangspunktet forbli det samme, uavhengig av
overdragelsen. Siden forholdet opprinnelig falt inn under bustadoppfaringslovas
virkeomrade, kan det stilles spgrsmalstegn ved om forholdet endrer sapass karakter etter en

overdragelse at bustadoppfaringslova ikke lenger gjelder.
Et annet aspekt er forbrukervernet som er oppstilt i bustadoppfaringslova 8 3:

’Det kan ikkje avtalast eller gjerast gjeldande vilkar som er darlegare for
forbrukaren enn det som felgjer av faresegnene i lova her”.

Dersom videresalgstilfellene ikke faller inn under virkeomradet i bustadoppfaringslova, vil
heller ikke forbrukervernet i § 3 gjelde. | avtalen mellom kjgper 1 og entreprengr nyter

kjgper 1 godt av at de ufravikelige reglene. Sparsmalet er da om forbrukerhensynet tilsier

% Stig Bech, ”Kredittilsynets uttalelser — salg av kontraktsposisjon med rett til kjgp av nyoppfart leilighet”,
artikkel gjengitt i Eiendomsmegleren 04-2006 s. 24-25, opprinnelig trykket i "Dagens eiendom”,
Kredittilsynets rundskriv 9/2007 08.03.07, Eiendomsmeglers plikter ved formidling av nye boliger/boliger
under oppfaring.

2" Hvis en kutyme/handelsbruk er innarbeidet i vedkommende bransje, og den ikke virker urimelig etter
avtalelovens § 36 pleier domstolene & falge den. Det gjelder serlig hvis den regulerer et spgrsmal som ikke
er lgst ved lov - Knoph, Oversikt over Norges Rett, 12 utgave, s. 21. Det ma dog tas reservasjon for det
forhold at uttalelsen skriver seg fra juridiske artikler i eiendomsblad.
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at bustadoppfaringslovas regler ogsa burde gjelde for kjgper 2 i forhold til kjgper 1.
Grunnlaget for en slik tanke kan for det farste bero pa at bustadoppferingslova bar gis et
utvidet anvendelsesomrade og tolkes analogisk pa videresalgskontrakter. For det andre kan
det virke urimelig at kjgper 2 ikke skal kunne ha det samme vernet som kjgper 1 har etter
bustadoppferingslova.

Uttalelsene i forarbeidene til ny eiendomsmeglingslov og Kredittilsynets rundskriv kan

ogsa tilsi at objektet ved videresalget er boligen som sadan.

Svaret pa sparsmalet er alt annet enn klart. Rettskildefaktorene trekker i hver sin retning og

det kan argumenteres for og i mot.

Det som fremstar som mest avgjgrende er at forholdet ikke faller naturlig inn under
bustadoppferingslovas anvendelsesomrade. § 1 omhandler som tidligere nevnt avtale om
oppfaring av bolig. Det er forholdet mellom kjaper 1 og kjgper 2 som er det avgjerende for
spgrsmalet og kjgper 1 kan vanskelig anses 4 ha ansvaret for selve oppfaringen av boligen.
Ordlydsfortolkningen ma tillegges vekt, sarlig der det ikke finnes sterke holdepunkter som
sier noe annet.?® Et annet vesentlig poeng er at boligen ikke er ferdigstilt og videresalget
kan skje allerede mens boligen fortsatt er pa planleggingsstadiet. Det kan da vanskelig
anses a vaere en avtale om bolig som inngas mellom kjgper 1 og kjgper 2. Det er mer
naturlig a forsta at avtalen innebarer en rett for kjgper 2 om a erverve boligen i fremtiden

og derfor at det er en kontraktsposisjon som overdras.

A argumentere for at forbrukervernhensynet skal tilsi anvendelse av bustadoppfaringslova
vil kanskije vaere a overstyre lovens ordlyd. Visst er hensynet til forbruker sentralt, men at
dette skal fare til at realiteten etter avtalen ma endres synes tvilsomt. Selv om

bustadoppferingslova gir en forbrukerkjaper spesielle rettigheter, vil forholdet der det faller

28 Alminnelig rettskildelzre tilsier at lovbestemmelsen er bindende, og s& lenge det finnes en relevant lov-
bestemmelse, er den det naturlige utgangspunkt - Knoph, Oversikt over Norges rett, 12 utgave, s. 6
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utenfor bustadoppfaringslova, kunne bli regulert av annen formell kontraktslovgivning

hvor forbrukerens rettigheter ogsa til dels er ivaretatt.?

Fremstillingen vil senere vise at kjgper 2 vil oppna et (visst) kjepsrettslig vern pa bakgrunn
av reglene oppstilt i kjgpsloven eller forbrukerkjgpsloven, avhengig av partsstillingen og

avtaleinnholdet.

3.1.5 OPPSUMMERING/KOMMENTAR

Konklusjonen er usikker, men det synes mest narliggende a anse videresalget mellom
Kjgper 1 og kjeper 2 som salg av kontraktsposisjon og da med den fglge at
bustadoppfaringslova ikke kommer til anvendelse pa dette forholdet.

Avslutningsvis kan det nevnes at for en kjgper 2 er det ikke automatisk sagt at han/hun ser
pa overdragelsen som en rett til boligen. Rent psykologisk vil nok de aller fleste av oss anse
kjepet som en avtale om bolig, ikke rett til bolig. Det bar derfor fremga av kontrakten, eller
ved hjelp av utfyllende informasjon, at det er rettighetene og pliktene som overdras, ikke
selve boligen. At en kjaper skal gjares fullstendig klar over de formelle omstendighetene
bar etter mitt syn veere et minstekrav.

Stig Bech hevder i sin artikkel at utfordringen ligger i at meglere og salgspartene sarger for

at kjgper 2 er fullstendig opplyst om hva som er salgsobjekt og hvilke falger det har.*

Det kan ogsa argumenteres for at bustadoppfaringslova ber utvides til ogsa a gjelde
videresalgstilfellene. En annen mulighet er at domstolene trekker opp linjene for analogisk
anvendelse av bustadoppfaringslova pa videresalgstilfellene. @kning i videresalgstilfellene

og usikkerheten rundt anvendelsen av loven tilsier at forholdet bar reguleres gjennom klar

2| forarbeidene til forbrukerkjgpsloven, NOU 1993:27 punkt 2.3.3 s. 41, var et av formalene & regulere
grensene mellom bustadoppfaring lova, kjgpslovene, avhendingslova og handverkertjenesteloven. Av
uttalelsen fremgar det at meningen er at andre lover skal gjelde der forbrukerkjgpsloven ikke kommer til
anvendelse. Synspunktet kan etter mitt syn legges til grunn ogsa i forhold til bustadoppfaringslova.

% e "Kredittilsynets uttalelser — salg av kontraktsposisjon med rett til kjap av nyoppfart leilighet”, artikkel
gjengitt i Eiendomsmegleren 04-2006 s. 24-25, opprinnelig trykket i ”Dagens eiendom”
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og ensartet lovgivning. Frem til na viser drgftelsen over at man pa omradet mangler klare
holdepunkter for gjennomfgrelsen av salgsprosessen og at det kan oppsta
sammenblandinger av ulike overdragelsesvarianter. Dette kan gke faren for tvister partene i

mellom.

Det blir i det falgende bli lagt til grunn at det er en kontraktsposisjon som overdras fra

Kjgper 1 til kjaper 2.

4 SALGSADGANG

4.1 INNLEDNING

Dersom salgsadgang ikke er regulert i kontrakten er det et grunnleggende sparsmal om

kjeper 1 har rett til a selge sin kontraktsposisjon til kjgper 2.

Bustadoppfaringslova har ingen regulering av videresalgstilfellene. Jeg vil derfor i det
falgende se pa den gvrige kontraktsrettslige lovgivningen for a undersgke om salgsadgang

av kontraktsposisjoner er regulert der.

Avtalefriheten innenfor kontraktsretten gir partene frihet til & avtale seg i mellom, om og
hvordan overdragelse av kontrakten skal skje. Overdragelsen kan ogsa vare regulert i form

av en henvisning til bestemte standardvilkar pd omréadet.*

Generelt vil de ulike kontraktsrettslige prinsippene som utledes fra lovgivning, praksis og
teori kunne ha overfaringsverdi til andre omrader enn de er ment a dekke. Problemene som

oppstar innenfor kontraktsretten har i mange tilfeller betydelige fellestrekk og kan derfor

31 Jusleksikon, Kunnskapsforlaget, 2. utgave.
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lgses pa bakgrunn av dette. Prinsippene ma ikke ngdvendigvis anvendes direkte, men kan
benyttes som nyttig veiledning for hvordan sparsmalet ma lgses. Sentralt er gnsket om 4 til
enhver tid finne de beste lgsninger. Dette gjennomfgres ofte ved & bruke ensartede og

forutberegnelige prinsipper.

Ved rettsspgrsmal pa uregulerte omrader kan det i mange tilfeller oppstilles generelle
regler.

Det er antatt at man ved mangel pa utfyllende regler kan sgke veiledning i den alminnelige
rettskildeleeren om hvilken fremgangsmate som ber falges for a finne lgsningen. Innenfor
den kontraktsrettslige lovgivningen vil man pa bakgrunn av rettskildelaren stort sett finne
gode holdepunkter for & Igse uklare eller ufullstendige regelverk.*

| rettspraksis vises det ofte til alminnelige kontraktsrettslige regler. Disse reglene er
sammenfattede reguleringer eller legislative synspunkter som er anerkjente pa mange
viktige omrader av kontraktsretten. Nar disse synspunktene og reglene har stgrre utbredelse
fungerer de som en rettesnor ved regelvalget pd omrader hvor man savner fastlagte
utfyllingsregler. Hensynet til konsekvens og harmoni tilsier at rettsanvenderne benytter seg

av de alminnelige kontraktsrettlige reglene.*®

4.2 OVERDRAGELSE AV RETTIGHETER OG PLIKTER

Hjemmel for salg av kontrakt ma sgkes lgst ved alminnelig avtaletolking. Hva som
overdras vil variere etter avtalens innhold. Det kan veere at det er kun selgers rettigheter
som overdras eller at erverver ogsa skal overta de plikter som pahviler selger.

Normalt vil bade rettigheter og plikter overdras. Jeg forutsetter at kjgper 1's intensjon er a

tre ut av kontrakten med entreprengr ved a overfare alle rettigheter og plikter til kjgper 2.

%2 Knophs Oversikt over Norges rett, 11 utg. s. 294
%% Knophs Oversikt over Norges rett, 11 utg. s. 298
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421 SALG AV RETTIGHETER ETTER KONTRAKTEN

Utgangspunktet er at rettigheter etter en kontrakt kan selges eller overfares. Dette har sin
bakgrunn i den allmenne regel om at formuesrettigheter kan overdras ved private

disposisjoner, herunder salg.*

En rettighet etter en uoppfylt kontrakt kan betegnes som en fordring. Fordringer kan

overdras p& samme mate som andre formuesgjenstander.®

Hov gir uttrykk for at en av hovedgrunnene til at det foreligger en stor grad av frihet for
overdragelse av rettigheter har ssmmenheng med at en overdragelse ikke legger gkte

forpliktelser pa den forpliktede.

422 SALG AV FORPLIKTELSER ETTER KONTRAKTEN

Det er alminnelig antatt at det ikke er adgang til & selge sine plikter uten samtykke.*’

Grunnlaget for dette finner man i prinsippet om at en skyldner i sin alminnelighet, ved a fa

en annen til & stille seg som debitor i sitt sted, ikke kan slippe fri sin forpliktelse uten
kreditors samtykke.*®

Hensynet bak en slik oppfatning er i fglge teorien at det ikke er gnskelig at kreditor er
prisgitt den "stedfortreder” som debitor stiller. En skyldner vil fortsette & hefte for sine

forpliktelser selv om disse blir overdratt til en annen. *

% Knophs Oversikt over Norges rett, 12 utg. s. 34 og 164
% Knophs oversikt over Norges rett, 11. utg. s. 182

% Hov, Avtalebrudd og partsskifte, s. 248

3" Hov, Avtalebrudd og partsskifte, s. 246

% Hagstrem, Obligasjonsrett, s. 841

% Hagstrgm, Obligasjonsrett, s. 841
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I Principles of European Contract Law, art. 12: 101 forutsettes prinsippet om at debitor

ikke kan bli fri sitt ansvar bare ved & stille en annen i sitt sted:*

(1) A third party may undertake with agreement of the debtor and the creditor to be
substituted as debtor, with the effect that the original debtor is discharged.

(2) A creditor may agree in advance to a future substitution. In such a case the
substitution takes effect only when the creditor is given notice by the new debtor

of the agreement between the new and the original debtor.

Overfgrer man dette til oppgavens tema innebzrer det at kjgper 1 ikke automatisk kan fri
seg fra sitt ansvar i kontraktsforholdet med entreprengr ved a fa kjgper 2 til & overta sine
forpliktelser i henhold til den opprinnelige avtalen med entreprengr. Den viktigste
forpliktelsen er betalingen av vederlaget for boligen overfor entreprengr. Denne
forpliktelsen faller som utgangspunkt ikke bort selv om kjeper 1 og kjgper 2 gjar avtale om

at det er kjgper 2 som skal svare for vederlaget overfor entreprengr.

423 KRAV OM SAMTYKKE

Det rettslige utgangspunkt ved salg av kontrakt pa bolig er saledes at kjgper 1 ma ha
samtykke fra entreprengr for a overfare sin kontraktsposisjon. Dette gjelder safremt det

ikke foreligger kontraktsregulering av adgangen til videresalg i kontrakten.

I senere tid har de ulike problemstillingene rundt nettopp videresalgstilfellene fart til at
seerlig starre nybyggprosjekter har oppfaringsavtaler som nekter en kjgper 1 a videreselge
sin kontraktsposisjon videre. For & spare entreprengrene og meglerene for eventuelle
problemer er kontraktene oppstilt med et forbud mot videresalg frem til ferdigstillelse.
Dette har blant annet skjedd i nybyggprosjektene pa Tjuvholmen.*!

“0 PECL gir uttrykk for et felleseuropeisk grunnsyn pa kontraktsrettslige spgrsmél og anses & ha betydning
for norsk obligasjonsrett - Hagstrem, Obligasjonsrett, s. 63
* Standard kjgpekontrakt i Tjuvholmen-prosjektet som jeg har fétt tilgang til.

25



5 RETTSVIRKNINGENE AV VIDERESALGET

Det vil i det fglgende bli gjort rede for rettsvirkningene i forholdet entreprengr — kjgper 2,

Kjgper 1 — kjgper 2, og kjgper 1 — entreprengr etter at kontrakten er videretransportert.

5.1 FORHOLDET ENTREPREN@YR - KIJZPER 2 VED VIDERESALG

5.1.1 REGULERER BUSTADOPPFJRINGSLOVA FORHOLDET?

Etter at kontrakten er overdratt fra kjgper 1 er sparsmalet om bustadoppferingslova gjelder

pa forholdet entreprengr — kjaper 2.

Kjeper 2 trer inn i kontrakten pa lik linje med den posisjon som kjgper 1 hadde far
overdragelsen. Det kan hevdes at dette innebarer at kjgper 2 sin posisjon overfor
entreprengr er den samme som den Kjgper 1 hadde far videresalget. Den eneste forskjellen i
sa mate er at entreprengr mottar vederlag for boligen fra kjgper 2 i stedet for kjgper 1 og
samtidig far en annen part & prestere sin ytelse overfor. Nar kjgper 2 trer inn i kontrakten,
uavhengig av tidspunkt, vil den opprinnelige kjgpsavtalens innhold fortsatt veere
retningsgivende for partene.*? Hadde kjaper 2 kjgpt direkte av entreprengr pa samme
tidspunkt som han kjgper av kjgper 1, ville det uansett vart en kontrakt etter
bustadoppfaringslova (safremt kjgper 2 er forbruker). Det kan ogsa hevdes at entreprengrs
samtykke til videresalg er en rettslig disposisjon som innebarer at han godtar kjeper 2 som

part i avtalen basert direkte pa bustadoppferingslova. Dette trekker i retning av at forholdet

%2 Gjeldsbrevsloven § 25 — se om dette i pkt. 5.1.2
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mellom entreprengr og kjgper 2 fortsatt skal veere regulert av bustadoppferingslovas

bestemmelser.

Advokat Pal Grgnnaess anser ogsa forholdet entreprengr — kjgper 2 til 4 falle innunder

bustadoppfaringslova, dog i et upublisert foredrag.*

5.1.2 VIRKNINGEN AV BUSTADOPPFJRINGSLOVAS ANVENDELSE

At bustadoppferingslova kommer til anvendelse medfarer at kjgper 2 i utgangspunktet har
de samme rettigheter og plikter overfor entreprengr som det kjgper 1 hadde.

I samsvar med regelen i Gjeldsbrevloven § 25, kan kjgper 1 ikke overfare starre rett enn
han selv har og falgelig vil kjgper 2 motta ytelsen slik den er beskrevet i kontrakten.**
Dette innebarer for eksempel at dersom kjgper 1 for overdragelsen hadde bestilt endrings-
eller tilleggsarbeider i medhold av bustadoppfaringslova & 9, ma kjgper 2 overta kontrakten
med disse endringene. Dersom det er fastsatt begrensninger pa tilleggs- eller

endringsarbeid i kontrakten ma kjaper 2 ogsa respektere dette.

Videre er garantibestemmelsene i bustadoppfaringslova sarlige rettigheter som krever en

nermere kommentar.

Etter bustadoppfaringslova § 12 plikter entreprengr a stille bank- eller forsikringsgaranti

for oppfyllelsen av sine forpliktelser. | farste ledd fremgar det:

*3 Seminar, Eiendomsbransjens arlige jusdag 13.09.07, ”Salg av kontraktsposisjoner ved eiendomssalg-sarlig
i forhold til bustadoppfaringslova”.

* Gjeldsbrevlovens kap. 1 og 3 kan med statte i forarbeidene og rettspraksis anvendes analogisk pé&
pengekrav i sin alminnelighet, Knoph, Oversikt over Norges Rett, 12. utgave s. 332
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“Entreprengr skal stille garanti for oppfyllinga av avtalen. Ei slik plikt gjeld
likevel ikkje dersom ein pa avtaletida kan rekne med at vederlaget ikkije vil

overstige to gonger grunnsummen i folketrygda.”

Denne garantien er viktig for en forbrukerkjeper da den omfatter krav pa tilbakebetaling av
vederlag, prisavslag, dagmulkt, erstatning pa grunn av forsinkelse, mangel eller brudd pa
tilleggsplikter, rentekrav og forsinkelsesrenter.”> Dersom entreprengren ikke stiller slik

garanti, er kjeper berettiget til & holde tilbake hele kjgpesummen, jfr. § 12, sjette ledd.

Garantien skal i felge femte ledd veere en selvskyldnergaranti fra en finansinstitusjon. Etter
samme ledd kan entreprengren deponere et pengebelgp i stedet for a stille garanti. Belgpet
ma deponeres i en finansinstitusjon som har en selvstendig utbetalingsplikt til forbrukeren
der det fremmes et berettiget krav.*

Hvis ikke annet er bestemt i garantivilkarene, falger garantien kontrakten ved overdragelse.
Dette fglger av den alminnelige regel om at en garanti falger med ved overdragelse av den
fordring som garantien er knyttet til.*’

Men garantisten kan ta forbehold om at garantien bare skal gjelde overfor en bestemt
erverver, eller at overdragelse av garantien ma godkjennes av banken. Slike forbehold
anses i falge Bergsaker neppe for & vaere i strid med § 12 eller andre ufravikelige regler i
bustadoppferingslova.*® Kjgper 2 ma derfor akseptere at garantisten nekter & stille garanti

ved en kontraktsoverdragelse.

Jeg stiller meg noe tvilende til Bergsaker sin konklusjon. § 12 er klar i form av at det skal
stilles garanti for oppfyllelsen av avtalen og dette ma antas a gjelde uavhengig av en
overdragelse. Jeg stiller derfor spgrsmal ved om entreprengr plikter a innhente en annen

garantist dersom den opprinnelige garantisten ikke godkjenner kjgper 2.

** Norsk lovkommentar, note (53) til bustadoppferingslova

“® Lilleholt og Urbye, Bustadoppfaringslova, Avtaledokumenter med kommentarer (2000) s. 18
" Bergsaker, Kjgp av ny bolig s. 70

*® Bergséker, Kjgp av ny bolig s. 71
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Det oppstilles ogsa en garantiordning for forskuddsbetaling i bustadoppfaringslovas § 47.
Bustadoppfaringslovas 8§ 47, andre og tredje ledd lyder som falger:

Ved avtalar som omfattar rett til grunn ( § 1 forste ledd, bokstav b), kan det berre
avtalast forskotsbetaling etter farste ledd dersom betalinga skal skje etter at
forbrukaren har fatt overfart heimelen til eigedomen utan andre hefte enn dei som
forbrukaren skal overta, eller det er stilt garanti som nemnd i tredje ledd.

Sjel om vilkara i farste ledd bokstav a og b ikkje er oppfylte, kan det avtalast at
forbrukaren skal betale avdrag mot sjglvskuldgaranti fra ein finanssituasjon som

har rett til & tilby slik teneste i Noreg. § 12 fjerde ledd tilsvarande.

Har Kjgper 1 betalt forskudd/avdrag til entreprengr, og kjgper 2 har betalt for dette ved

videresalget, er sparsmalet om kjgper 2 overtar garantien etter bustadoppferingslova § 47.

8 47 kommer til anvendelse der kjgper 1 har betalt forskudd til entreprengr. | likhet med
garantien etter § 12 er det en alminnelig regel at garantier fglger med ved overdragelse av
den fordring som garantien er knyttet til.*® Kjoper 2 vil derfor som hovedregel overta den

garanti som eventuelt er stilt for innbetalt forskuddsbelgp av kjagper 1.

For garanti etter bustadoppfaringslova § 12 fremgar det i teorien at finansinstitusjonen kan
kreve at garantien bare gjelder overfor en bestemt kjgper eller at overdragelsen av garantien
ma godkjennes. Hvorvidt dette ogsa gjelder for en kjeper 2 i forhold til

bustadoppfaringslova § 47 har jeg ikke funnet noen kilder pa.

| forhold til forskuddsbetaling kan det hevdes at de strenge kravene oppstilt i § 47 tilsier at
det alltid skal foreligge garanti for innbetalt forskudd uavhengig av overdragelse. Kjaper 2
vil betale for det kjgper 1 i sin tid har betalt til entreprengr i forskudd ved overtakelse av

kontraktsposisjonen. Det kan derfor anses a veere urimelig at kjgper 2 dermed ikke skal ha

*° Bergséker, Kjgp av ny bolig s. 70, jfr. Bergsaker, Pengekravsrett s. 96
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sikkerhet pa lik linje med den kjgper 1 hadde. Forbrukerhensynet i bustadoppferingslova §
3 kan videre tilsi at en overdragelse ikke bar forrykke retten etter § 47 og derfor bar gjelde
uansett. Entreprengr har i sa tilfelle en plikt til & sgrge for at en finansinstitusjon stiller

garanti overfor kjgper 2 for det forskudd han har betalt kjgper 1 for.

5.2 FORHOLDET KJ@ZPER 1 — KIJZPER 2 VED VIDERESALG

5.2.1 HVILKEN LOV KOMMER TIL ANVENDELSE PA FORHOLDET?

Det er i forholdet kjaper 1 — kjgper 2 at det oppstar flest problemstillinger. For det farste tar
denne fremstillingen utgangspunkt i at bustadoppfgringslova ikke gjelder pa forholdet.
For det andre er det et spgrsmal om kjaper 1 overfor kjgper 2 er ansvarlig for entreprengrs

oppfyllelse av kontrakten.

Da forarbeidene til forbrukerkjepsloven, NOU 1993:27%° var ferdig, ble det satt i gang et
arbeid for a utrede en ny forbrukerentrepriselov. Formalet med dette arbeidet var blant
annet & klargjere grensene mellom bustadoppfaringslova, kjgpsloven, forbrukerkjgpsloven,
avhendelsesloven og handverkertjenesteloven.®* Det m& antagelig kunne legges til grunn at
et av hensynene bak dette formalet var de ulike tilfellene som kan oppsta skal vaere regulert
av en eller annen formell lov. Dette innebarer for eksempel at der bustadoppfaringslova
ikke far anvendelse skal det vaere en annen lov, eventuelt obligasjonsrettslige prinsipper,

som skal regulere forholdet.

Siden bustadoppfaringslova ikke far anvendelse er spgrsmalet hvilken annen formell lov

som skal regulere forholdet kjgper 1 — kjgper 2.

0 NOU 1993:27 punkt 2.3.3 s. 42
1 NOU 1992:9 punkt 1.1 s. 8 flg.
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522 KJDPSLOVENS ANVENDELSE

Kjepsloven angir i 88 1 og 2 sitt alminnelige virkeomrade. Loven regulerer kjgp for sa vidt
ikke annet er fastsatt i lov. Forbrukerkjep, kjgp av fast eiendom og avtale om oppfaring av
bygning eller annet anlegg pa fast eiendom faller imidlertid utenfor kjgpslovens

anvendelsesomréde.

Kjepsloven far anvendelse bade pa avtaler inngatt mellom to profesjonelle parter, og
mellom to forbrukere. Det er derfor avgjgrende for lovvalget hva slags stilling kjgper 1 og

Kjgper 2 har i forhold til hverandre.

Avtale om oppfaring av bygning eller annet anlegg pa fast eiendom faller som nevnt,
utenfor kjgpsloven. Men pa bakgrunn av konklusjonen om at det er en kontraktsposisjon
som overdras fra kjeper 1 til kjgper 2 er det grunnlag for & hevde at forholdet likevel faller

inn under kjgpslovens bestemmelser.

Kjep er gjenstand for lovens regulering. Det innebzrer i utgangspunktet at alt annet enn
den negative avgrensingen nevnt over, faller inn under lovens virkeomrade. For at et kjgp
skal kunne skje ma et eller annet overdras. Flere steder i loven benyttes ordet ting”” som
den aktuelle gjenstand for kjop.>* | forarbeidene til loven fremgar det at begrepet “’ting”
ogsé omfatter: “overdragelse av verdipapirer, fordringer og andre rettigheter.>® Dette

inneberer at reglene i kjgpsloven ogsa gjelder for overdragelse av kontraktsposisjon.

52 For eksempel Kjgpslovens §§ 17,18
>3 Ot.prp. nr. 80 (1986-87) s. 48
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Der kjagper 1 og kjeper 2 er to profesjonelle parter eller to forbrukere er det kjgpslovens

bestemmelser som dermed skal legges til grunn.

5.2.3 HVILKET RETTSLIG ANSVAR HAR KJYPER 1 OVERFOR KJZPER 27?

Intensjonen for kjgper 1 ved videresalget er normalt & tre ut av avtaleforholdet med
entreprengr.
Et relevant spgrsmal i denne sammenheng er om kjgper 1 er fri for ansvar for entreprengrs

oppfyllelse av kontrakten ovenfor kjaper 2.

Kjepsloven § 3 gir anvisning pa at det er avtalefrihet og jeg forutsetter her at partene ikke
har regulert ansvaret for entreprengrens oppfyllelse i avtalen. Risikofordelingen ved

oppgjeret gjares det rede for i pkt. 6.

| § 1 i kjgpsloven fremgar det at loven gjelder sa langt ikke annet falger av annen
lovgivning. Siden kjgpsloven ikke gir direkte anvisning pa spgrsmalet er det derfor adgang

til & anvende andre bestemmelser.

Gjeldsbrevloven regulerer fordringer, herunder omsetningsgjeldsbrev, enkle gjeldsbrev og
innskuddshgker. Det er videre en vanlig oppfatning og ogsa stadfestet av domstolene at
gjeldsbrevlova fér tilsvarende anvendelse p& pengekrav i sin alminnelighet.>* Det er derfor
adgang til & anvende gjeldsbrevslovens bestemmelser pa forholdet kjgper 1 — kjaper 2.

| gjeldsbrevlovens § 9 fremgar det at:

’Nar nokon avhender eit gjeldsbrev til eige eller pant, svarar han for at kravet er
til”,

> Knophs oversikt over Norges rett, 12 utgave, s. 332
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Kjeper 1 har etter denne bestemmelse et objektivt ansvar for at kontrakten om
entreprengrens oppfaring av bolig er eksisterende/til, hvilket innebzrer at det er gyldig
stiftet og ikke senere bortfalt. Ansvaret omtales gjerne som et veritasansvar og gjelder bade
for opprinnelige rettsmangler og etterfglgende rettsmangler. Kjgper 1 svarer altsa bare for
at kontrakten med entreprengr eksisterer. Fglgen av dette er at manglende oppfyllelse fra

entreprengr, herunder oppfaringen, har ikke kjgper 1 rettslig ansvar for. >
Et annet ansvar kalt bonitas fremgar av gjeldsbreviovens § 10:

Avhendaren svarar berre for at skyldnaren er vederheftig, nar han tek det pa seg.”

Dette innebarer at Kjagper 1 overfor kjgper 2 ikke svarer for at entreprengr er gkonomisk i
stand til & gjennomfare kontrakten. Kjgper 2 kan for eksempel ikke heve avtalen med
kjgper 1 under henvisning til at entreprengr er ute av stand til a levere, og derfor kreve
kjgpesummen tilbake fra kjgper 1.°° Dette utgangspunktet gjelder sa langt ikke kjgper 1
uttrykkelig har patatt seg et slikt ansvar. Dersom kjgper 1 gjar det far han samme stilling

som en kausjonist.”’

Hovedregelen er falgelig at kjgper 1 ikke svarer for entreprengrs gjennomfaring av
kontrakten i forhold til kjgper 2 jfr. gjeldsbrevioven §§ 9 og 10.

5.3 FORHOLDET KJZPER 1 - ENTREPRENYR VED VIDERESALG

Etter at kontrakten er transportert til kjgper 2 vil ikke kjgper 1 lenger sta i et avtaleforhold

med entreprengr. Se om dette i draftelsen i pkt. 6.2.4. Kjoper 2 overtar kjoper 1°s

% Bergséker, Pengekravsrett, s. 77
% Bergséker, Pengekravsrett, s. 83
>’ Bergsaker, Pengekravsrett, s. 83
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rettigheter og plikter og vil derfor veere entreprengrens kontraheringspart etter at

kontraktsposisjonen er overdratt.

6 KJIZPER 2'S BETALING TIL KIJZPER 1

6.1 INNLEDNING

Dersom kjgper 1 har betalt forskudd til entreprengr i forbindelse med avtaleinngaelsen vil
han normalt kreve dette dekket gjennom salgssummen. Videre vil kjgper 1 ofte kreve en
gevinst/merverdi fra kjgper 2 ved videresalget dersom det har vaert en prisstigning i
boligmarkedet.>® Dette innebarer at kjoper 2 betaler til kjgper 1 en sum tilsvarende
forskuddsbetalingen og merverdien ved avtale om videresalg.

Det synes ikke a veere noen risiko for at kjgper 2 taper den delen av kjgpesummen som
utgjer forskuddet. Jeg viser i den anledning til dregftelsen i pkt. 5.1.2 hvor det fremgar at
entreprengr skal stille garanti pa forskuddsinnbetalingen i medhold av
bustadoppferingslovas § 47. (Men reservasjon for at garantisten kan nekte at garantien
overdras til kjgper 2.) Merverdien har ikke noen betydning for avtalen med entreprengr og

er i utgangspunktet ikke sikret i form av garanti eller lignende.

Det problematiske sparsmalet er hvorvidt kjgper 2 risikerer & tape den delen av
kjepesummen som merverdien utgjer dersom entreprengr ikke makter a gjennomfare

avtalen pa grunn av konkurs eller andre uforutsette grunner.

%8 Stig Bech, ”Kredittilsynets uttalelser — salg av kontraktsposisjon med rett til kjop av nyoppfaert leilighet”,
artikkel gjengitt i Eiendomsmegleren 04-2006 s. 24-25, opprinnelig trykket i "Dagens eiendom”.
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6.2 HVORDAN KAN MERVERDIEN GA TAPT?

Det blir hevdet at kontrakten inngatt mellom entreprengr og kjgper 1 vanligvis inneholder
bestemmelser om betalingstidspunkt og dermed nar hjemmelsoverfaring skal skje.>® Det
kan innledningsvis veere hensiktsmessig a gjare rede for hvilke bestemmelser man skal
falge dersom kontrakten ikke regulerer betalingstidspunktet. Jeg legger i det falgende til
grunn at det i avtalen med entreprengr ikke er regulert noe nermere med hensyn til

betalingstidspunkt.

| falge bustadoppfaringslovas § 46, farste ledd skal betaling skje nar entreprengr krever
dette etter overtakelse. Videre fremgar det av bestemmelsen at entreprengrens krav pa
betaling ved avtaler som omfatter kjgpekontraktene etter bustadoppferingslovas § 1, farste
ledd, bokstav b, er betinget av at hjemmelen overfares til kjgperen senest samtidig med
betalingen.®® I den samme lovens § 55, 2 ledd fremgar det at forbrukeren ikke har krav p&
overtakelse eller hjemmelsoverfaring fer betaling har funnet sted i samsvar med avtalen.
Disse to reglene lar seg til en viss grad ikke forene og hva som kan utledes er noe uklart.**

| forarbeidene til § 55 fremgar det at annet ledd i bestemmelsen presiserer prinsippet om
ytelse mot ytelse for avtaler etter bustadoppfaringlovas 8§ 1, ferste ledd, bokstav og at dette
inneberer at forbrukeren ikke har krav pa overtakelse eller hjemmelsoverfaring fer betaling
har skjedd.®? Bergséker hevder at § 55 annet ledd ber gjelde fremfor § 46 farste ledd fordi
§ 55 gir utrykk for det grunnfestede prinsippet om ytelse mot ytelse.®®

For en kjgper 2 inneberer dette at det ikke vil kunne skje en hjemmelsoverfgring uten
forutgaende eller samtidig betaling, med mindre det er avtalt at betaling skal finne sted etter

overtakelse. Kjgper 2 har altsa ikke noen sikkerhet sa lenge hjemmelen ikke er overfart.

% Bergsaker, Kjgp av ny bolig, s. 96
% Hjemmel er rettslig grunnlag for en tinglig rettighet. Den som etter grunnboken fremstar som eier til en fast
eiendom har grunnbokshjemmel som eier. Betydningen er man skal fa tinglyst et dokument, her et skjgte.
%1 Bergséker, Kjgp av ny bolig, s. 97
%2 Ot.prp. nr. 21 (1996-1997) s. 83
%3 Bergséker, Kjgp av ny bolig, s 98. Se ogsé Lilleholt, Karnov 1999 note 212 til § 55 annet ledd og
Lilleholt og Urbye, Bustadoppferingslova, Avtaledokumenter med kommentarer (2000) s. 40
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Frem til overtakelsestidspunktet vil eiendommen/boligen tilhgre entreprengr i
dekningslovens § 2-2 sin forstand.®* Konsekvensen av konkurs hos entreprengr fremgar av
tinglysningsloven § 23. Denne bestemmelsen innebarer at entreprengrs konkursbo kan ta
beslag i eiendommen dersom hjemmelen ikke er overfart dagen far konkursapning og det

selv om kjgpesummen er overfart til entreprengren.®

Kjeper 2 risikerer altsa a tape merverdien som utbetales kjgper 1 ved overdragelse av

kontrakten.

Det vil i det fglgende gjeres rede for hvordan en slik oppgjgrsmetode stiller seg rettslig sett.

6.3 OPPGJYRSMETODEN

6.3.1 INNLEDNING

Dette punktet vil omhandle en drgftelse av om og hvordan kjgper 1 har rett til & kreve
merverdien utbetalt i forbindelse med avtaleinngaelsen om videresalg av kontrakten til

Kjgper 2.

Kredittilsynet har i et rundskriv gitt utrykk for at fremgangsmaten hvor kjgper 1 oppnar en
gevinst ved omsetningen av kontrakten og videre at kjgper 2 overtar risikoen for
entreprengrens levering av boligen kan veere i strid med bustadoppfaringslovas ufravikelige
regler fordi kjgper 2 kan risikerer a tape den innbetalte merverdien dersom entreprengr ikke

oppfyller avtalen. %

® Andenas, Konkurs, s. 104

% Knoph, Oversikt over Norges rett, 12. utgave, s. 195

% Kredittilsynets rundskriv 9/2007 08.03.07, Eindomsmeglers plikter ved formidling av nye boliger/boliger
under oppfering
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Siden det synes & vaere mest narliggende & betegne videresalgstilfellene som salg av
kontraktsposisjon vil ikke spgrsmalet om bustadoppferingslovas regler skal gjelde pa

forholdet komme pa spissen. Jeg tar derfor utgangspunkt i kjgpslovens bestemmelser.

6.3.2 PRINSIPPET OM YTELSE MOT YTELSE

| gjensidig bebyrdende forhold er samtidig utveksling den deklaratoriske hovedregel, sa
sant samtidighet er praktisk mulig etter kontraktsforholdets art. Prinsippet gar ut pa at i
mangel av avvikende avtale plikter ikke realdebitor a gi fra seg sin ytelse uten & motta
pengevederlaget samtidig, og pengedebitor plikter ikke & betale uten & motta realytelsen
samtidig.®” Regelen fremgér blant annet av kjgpslovens §§ 10 og 49. | § 49, farste ledd

fremgar det:

Folger ikke betalingstiden av avtalen, skal kjgperen betale nar selgeren krever
det, men ikke far tingen blir overlevert kjgperen eller stilt til hans radighet i

samsvar med avtalen og loven”.

I videresalgstilfellene vil prinsippet om ytelse mot ytelse innebere at kjgper 1 overdrar sin
kontraktsposisjon mot at Kjgper 2 betaler et vederlag til kjgper 1. Dette vil i utgangspunktet
veere hele poenget med avtalen, kjgper 2 far igjen det han har betalt til entreprengr i
forskudd og hgster samtidig en eventuell gevinst pa investeringen. For kjgper 1 er det
vesentlig at han overtar retten til a sta i kontrakten som den rettmessige erverver av boligen

ved ferdigstillelse og videre at han kan disponere over retten etter eget valg.

Hovedregelen er altsa at det skal skje en samtidig utveksling av ytelsene og at det skal
serskilt avtale til for at dette ikke skal gjelde.

%7 Hagstrem, Obligasjonsrett, s 209.
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6.3.3 OPPGJYRSMETODEN — | STRID MED PRINSIPPET?

Det kan spgrres om prinsippet om ytelse mot ytelse brytes dersom entreprengr ikke makter

a oppfylle avtalen.

Det som igjen fremstar som det avgjerende moment i denne sammenheng er at det er en
kontraktsposisjon som overdras. Det er rettigheten til den fremtidige boligen som er selve
overdragelsesobjektet, boligen kan man hevde kun er en underliggende del av avtalen.
Dette inneberer at sa lenge kjeper 2 far kontrakten overdratt til seg og samtidig betaler et
vederlag til kjgper 1 har det skjedd en samtidig utveksling av ytelsene i henhold til
prinsippet.

At kjaper 2 risikerer a ikke fa oppfylt avtalen dersom entreprengr gar konkurs, og dermed
taper sitt innskutte belgp, er ikke mer enn en konsekvens av reglene om risikoovergang i

den kjgpsrettslige lovgivningen. Nedenfor vil det gjgres neermere rede for dette.

6.3.4 RISIKOOVERGANGEN

Dette er et spgrsmal om nar risikoen for entreprengrs oppfyllelse gar over fra kjgper 1 il
Kjgper 2 og hvilken rettlig betydning overgangen har for kjgper 2's betaling av merverdi til

Kjoper 1.
Uttrykket risiko betegnes i obligasjonsretten oftest som vederlagsrisiko. | fglge Hagstrem

innebarer reglene om vederlagsrisiko at selv om en kontrakt ikke blir oppfylt pa

kontraktsmessig mate, ma kreditor, her kjgper 2, avfinne seg med dette og selv prestere sin
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ytelse — typisk betale — dersom det er han som har risikoen for den omstendigheten som

hindrer kontraktsmessig oppfyllelse.®®

| kjgpslovens § 12 fremgar det at dersom kjgperen har risikoen, ma han betale
kjepesummen pa tross av at tingen gar tapt eller skades. Dette er forhold som er selgeren
uvedkommende.

Videre fglger det av hovedregelen i kjgpsloven § 13 farste ledd at risikoen gar over pa
kjgperen ved levering. Gar tingen tapt fer den er levert, ma selgeren bzre tapet. Skjer tapet
etterpd, er tapet kjgperens.”

Pa bakgrunn av at denne fremstillingen legger til grunn at det er en kontraktsposisjon som
overdras, vil risikoen for entreprengrs oppfyllelse ga over pa kjgper 2 nar han har fatt
kjgpekontrakten overdratt til seg. Dette vil igjen si at kjgper 2 ikke kan kreve kjgper 1 for
merverdivederlaget dersom det senere skulle vise seg at kontrakten ikke oppfylles fra
entreprengrs side. Kjgper 2 har fatt det han har krav pa i form av kontraktsposisjonen, og
kjeper 1 kan derfor beholde vederlaget. Risikoovergangen tilsier altsa at det som skijer etter
at kontrakten er transportert, vil vaere kjagper 2°s risiko.

71
l.

Advokat Stig Bech legger til grunn samme forstaelse i sin artikkel.”* Den rettskildemessige

vekten har imidlertid sine begrensninger.

Det kan etter dette hevdes at dersom entreprengr misligholder sin plikt til & levere boligen,
er dette kun et forhold mellom kjgper 2 og entreprengr. Som nevnt i pkt. 5.1 regulerer

kontrakten og bustadoppfaringslova dette.

%8 Hagstrem, Obligasjonsrett, s. 40

% Hagstrgm, Obligasjonsrett, s. 316

0 Ot.prp.nr. 80 (1986-1987) s. 58

" Stig Bech, ”Kredittilsynets uttalelser — salg av kontraktsposisjon med rett til kjop av nyoppfaert leilighet”,
artikkel gjengitt i Eiendomsmegleren 04-2006 s. 24-25, opprinnelig trykket i "Dagens eiendom”
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7 OPPGJYRSMETODEN | STRID MED GOD MEGLERSKIKK?

Farst ma det tas stilling til om eiendomsmeglingsloven bestemmelser kommer til
anvendelse nar eiendomsmegler bistar i forbindelse med et videresalg av

kontraktsposisjoner.

Det forutsettes heretter at partene benytter seg av megler i forbindelse med

videretransporten av kontrakten.

Jeg drgfter pa bakgrunn av eiendomsmeglingsloven som trer i kraft 1. januar 2008, men

trekker inn teori og praksis tilknyttet eiendomsmeglingsloven av 1989 i vurderingene.

7.1 EIENDOMSMEGLINGSLOVENS ANVENDELSE

Eiendomsmeglingsloven kommer blant annet til anvendelse pa det & opptre som
mellommann ved “omsetning av fast eiendom”, jfr. eiendomsmeglingsloven av 2007 § 1-
2, annet ledd, nr. 1. Sparsmalet blir om medvirkning til omsetning av kontraktposisjon

faller innenfor alternativet “omsetning av fast eiendom”.

| forarbeidene til ndvaerende eiendomsmeglingslov av 1989 fremgar det at formidlingen av
utbyggingsavtaler er et ledd i en mer omfattende avtale og derfor ikke bgr regnes som

eiendomsmegling.

Pa den annen side legges det til grunn i forarbeidene til den nye eiendomsmeglingsloven
som trer i kraft 01.01.08 at denne lovens § 1, annet ledd, ogsa omfatter

mellommannsvirksomhet knyttet til overdragelse av avtale om erverv av fast eiendom: "

2 NOU 1987: 14 s. 46-47, jfr. Ot.prp. nr. 59 (1988-89)
73 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) pkt. 4.3.4 5. 20
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’Omsetning av avtaler om erverv av fast eiendom, for eksempel omsetning av
avtale om kjep av leilighet i et bygg under oppfaring, er blitt mer vanlig i den
senere tid. Tilsvarende gjelder for avtaler om kjgp av atkomstdokumenter til en
eiendom, for eksempel borettslagsandeler. Spgrsmalet har ikke tidligere veert satt
pa spissen, men etter departementets vurdering ma mellommannsvirksomhet knyttet
til slik omsetning anses som eiendomsmegling. Etter omstendighetene kan det veere
behov for sarskilte regler for slik megling. Departementet foreslar derfor en
forskriftshjemmel i lovforslaget 8 1-4 femte ledd, for slike omsetninger”’.

| forarbeidenes merknader til de enkelte bestemmelsene blir det presisert at
eiendomsmeglingslovens av 2007 § 1-2, annet ledd, ogsa omfatter meglervirksomhet

knyttet til overdragelse av avtale om erverv av fast eiendom.
Ny eiendomsmeglingslov trer i kraft fra arsskiftet. Det vil derfor vaere mest interessant a
legge til grunn at rettstilstanden er slik forarbeidene beskriver.

Falgen av dette er at megleren har plikter i henhold til eiendomsmeglingsloven nar han/hun

bistar i forbindelse med et kontraktssalg.

7.2 KJIQPER 2°S RISIKO FOR TAP AV MERVERDI — MEGLERS ROLLE

7.2.1 INNLEDNING

| forbindelse med salg av kontraktsposisjoner vil megler fa et ansvar bade pa forholdet

kjeper 1 - kjoper 2 og forholdet kjgper 2 — entreprengr. Megler ma sgrge for at avtalen

" Ot.prp.nr.16 (2006-2007) kap. 13 s. 183
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mellom Kjgper 2 og entreprengr er i henhold til eiendomsmeglingslovens bestemmelser og

samtidig at det samme er tilfellet pa avtalen mellom kjaper 1 og kjeper 2.

Meglers plikter ved gjennomfaring av handelen etter at avtale er kommet i stand mellom
Kjoper 1 og kjeper 2 falger av eiendomsmeglingsloven av 2007 § 6-8 og § 6-9, som
suppleres av bestemmelsen om god meglerskikk i § 6-3. | forarbeidene til
eiendomsmeglingsloven fremgar det at disse bestemmelsene i all hovedsak er viderefaring
av gjeldende rett.”® Dette innebzrer at man kan legge til grunn rettskildene tilknyttet

bestemmelsene i eiendomsmeglingsloven av 1989.

Megler har omsorgsplikt for begge parter og opplysnings- og radgivningsplikt om forhold
av betydning for handelen og gjennomfgringen av denne etter eiendomsmeglingsloven av
2007 § 6-3. Dette innebaerer at megler skal ivareta begge parters interesser pa en balansert
mate, bade nar det gjelder utformingen av kontraktsvilkar mellom partene og ved

gjennomfaring av oppgjaret.”

Et sentralt sparsmal er om det kan anses for a vaere i strid med god meglerskikk a utsette
Kjaper 2 for en gkonomisk risiko i forbindelse med oppgjarsmetoden hvor kjeper 2 betaler

til kjgper 1 en merverdi som kan ga tapt, jfr. pkt. 7.2.

Denne problemstillingen oppstar dersom hjemmelen ikke overfares til kjgper 2 ved
kontraktsinngaelsen eller dersom megler ikke har kontroll over boligen i kraft av
sikringsobligasjon og at han har skjgtet undertegnet av hjemmelshaver i sitt depot pa det

tidspunkt kjeper 1 far utbetalt kjgpesummen.

Det er ngdvendig a presisere at partene kan avtale seg frem til andre oppgjersmetoder enn
det jeg skal ta stilling til i dette punktet. For eksempel kan det avtales at kjgper overfarer
merverdien farst nar boligen er ferdigstilt og overtakelse har funnet sted. Dersom boligen

> Ot.prp.nr.16 (2006-2007) kap. 13 s. 186-187
"® Se omtale i Rosen og Torsteinsen, Eiendomsmegling — rettslige sparsmél, s. 111 i forhold til gamle
bestemmelser som viderefares i det materielle innhold.
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ikke blir levert vil kjgper 1 ikke ha krav pa merverdien. Hvis sa er tilfellet vil ikke

problemstillingen rundt kjgper 2 sin risiko for tap av merverdien komme pa spissen.

7.2.2 LOVTEKST

Vurderingen av spgrsmalet bar forankres i de kvalitative krav man kan stille til meglers
arbeid i forbindelse med gjennomfgringen av handelen, jfr. eiendomsmeglingsloven av
2007 § 6-3.

| eiendomsmeglingsloven av 2007 § 6-3 fremgar det:

(1) Oppdragstaker skal i sin virksomhetsutgvelse opptre i samsvar med god
meglerskikk med omsorg for begge parters interesser. Oppdragstakeren ma ikke
opptre pa noen mate som er egnet til & svekke tilliten til oppdragstakerens integritet
0g uavhengighet.

(2) Oppdragstakeren skal gi kjgper og selger rad og opplysninger av betydning for
handelen og gjennomfaringen av denne.

(3) Oppdragstakeren skal ikke innga avtale om eiendomsmegling dersom inngaelse
av slik avtale er satt som vilkar i avtale om annet enn eiendomsmegling.

(4) | forbindelse med eiendomsmeglingsoppdrag kan det ikke settes som vilkar at
oppdragsgiveren inngar avtale om ytelser som ikke star i rimelig sammenheng med

oppdraget.

Utrykket "omsorg™ i farste ledd innebeerer i falge forarbeidene til eiendomsmeglingsloven
av 1989 at megleren skal utfare oppdraget s& godt som mulig.”” Kravet om “’god
meglerskikk™ innebzrer en kontraktsrettslig forankret plikt til aktivt & dra omsorg for

TNOU 1987: 14 s. 63
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oppdragsgivers interesser, med andre ord en lojalitetsplikt overfor oppdragsgiver.”® Videre
skal megleren opptre ngytralt slik at medkontrahentens interesser ogsa blir ivaretatt.
Momentene er imidlertid ikke mer enn et kort utgangspunkt, kravene til megler i henhold
til 8 6-3 er komplekse og kan ikke oppstilles under ett. En rekke hensyn gjar seg gjeldende
og hvorvidt kravet om god meglerskikk er overtradt ma underlegges en konkret,

skjgnnsmessig helhetsvurdering.”

En naturlig spraklig forstaelse av begrepet ’god meglerskikk™ tilsier at megler ved a utsette
kjaper 2 for en gkonomisk risiko bryter den rettslige standarden. Meglers eksponering av
kjaper 2 for gkonomisk risiko kan i utgangspunktet ikke veere forenlig med verken kravet
til god meglerskikk og formalet om sikker omsetning av fast eiendom gjennom

eiendomsmegler som kommer til uttrykk i eiendomsmeglingsloven av 2007 § 1-1:

’Lovens formal er & legge til rette for at omsetning av fast eiendom ved bruk av
mellommann skjer pa en sikker, ordnet og effektiv mate, samt a legge til rette for at
partene i handelen mottar uhildet bistand™.

Det kan derfor anses for & veere urimelig at en megler er med pa en handelsprosess som
ikke tilfredsstiller de forventninger forbrukere og andre normalt stiller til en profesjonell

mellommann.®

"8 Se omtale i Rosen og Torsteinsen, Eiendomsmegling — rettslige sparsmal, s. 111 i forhold til gamle
bestemmelser som viderefares i det materielle innhold.

¥ Rosen og Torsteinsen, Eiendomsmegling — rettslige sparsmél, s. 112 i forhold til gamle
bestemmelser som viderefgres i det materielle innhold.

80 Malsettingen far betydning ved fastleggingen av kravet til god meglerskikk fordi det er en skjgnnspreget
norm - Rosen og Torsteinsen, Eiendomsmegling — rettslige spgrsmal, s. 122 i forhold til gamle
bestemmelser som viderefares i det materielle innhold.
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7.2.3 FORARBEIDENE

| forarbeidene til eiendomsmeglingsloven av 1989 fremgar det at kravene til lojalitet
overfor oppdragsgiver og ngytralitet overfor kjgper er det rettslige utgangspunktet ved
vurderingen av kravet til god meglerskikk og den sentrale avveiningsmekanismen i
forholdet mellom oppdragsgivers interesser og andres interesser.®*

Det fremgar videre at det ikke kreves mer enn en ngytralitet overfor kjgper. Det er farst og
fremst interessene oppdragsgiver megler skal ha for gye. Men utvalget presiserer at
’medkontrahenten bgr kunne vente at ogsa hans interesser blir ivaretatt i den forstand at
han far rad og opplysninger uansett om disse er til oppdragsgiverens fordel eller ikke, at
kontrakten blir utformet rimelig balansert, at megleren ikke medvirker til illojalt forhold
e.l. fra oppdragsgiverens side osv. Lovgivningen om eiendomsmegling bar legge
grunnlaget for en berettiget tillit til at eiendomsomsetning gjennom megler skjer pa en

hederlig og ordentlig mate.””®

Momenter som ma drgftes er altsd om meglers bistand skjer pa en hederlig og ordentlig
mate, at Kjgper 2's interesser blir tilstrekkelig ivaretatt gjennom rad og opplysning og at

utformingen av kontrakten er rimelig balansert.

Sa lenge megler gjer kjgper 2 fullstendig oppmerksom pa den risikoen han tar ved a betale
en merverdi til kjgper 1 i forbindelse med videretransporten av kontraktsposisjonen, kan
det hevdes at kjeper 2 far de rad og opplysninger som kreves i forhold til god meglerskikk.
Kjeper 2 vil da matte innse at han bevisst tar en sjanse ved a betale en usikret merverdi il
Kjgper 1.

Men dersom megler ikke opplyser om dette befinner man seg noksa langt fra hva som kan
betegnes som god meglerskikk. Megler vil da utsette kjeper 2 for en utilsiktet gkonomisk

risiko og videre ikke vise tilstrekkelig omsorg for kj@per 2 sine interesser. Megler kan

81 NOU 1987: 14 s. 64 0g 65, Ot.prp. nr. 59 (1988-89) s. 20 og 21
2 NOU 1987: 14 5. 65
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heller ikke anses for a gi de opplysninger som man kan ha en berettiget forventning om at

en profesjonell eiendomsmegler skal opplyse kjgper om.

Videre er det et sparsmal om avtalen mellom kjgper 1 og kjgper 2 kan anses a vare rimelig

balansert forholdene omkring overdragelsen tatt i betraktning.

Auvtalen inneberer at kjgper 2 mottar kontraktsposisjonen mot a svare et vederlag til kjgper
1. | realiteten far begge parter det de har krav pa etter avtalen og det kan derfor hevdes at
det ikke foreligger noen ubalanse.

Pa den annen side kan det hevdes at kontrakten er ubalansert pa grunn av den potensielle
og fremtidige tapsrisikoen. Kjgper 2 kan risikere a tape merverdien han yter kjgper 1.
Kjeper 1 har ikke noen slik tapsrisiko. Avtalen er ikke ubalansert pa tidspunktet for

inngaelsen, men kan bli det senere.

Det ma ogsa drgftes hvorvidt utformingen av kontrakten som gar pa kjgper 2's betaling av
merverdi er i strid med ufravikelig eller fravikelig bakgrunnsrett.

Pa bakgrunn av at det legges til grunn at det er en kontraktsposisjon som overdras og
dermed at kjgpsloven kommer til anvendelse pa forholdet kjgper 1 — kjaper 2 er spgrsmalet

hvorvidt kontrakten strider mot kjgpslovens bestemmelser.

I kjgpslovens § 3 fremgar det lovens bestemmelser kan fravikes ved blant annet avtale.
Dette innebzrer blant annet at partene (sa lenge de begge er forbrukere) kan avtale seg i
mellom hvilken oppgjgrsmetode som skal finne sted. | forhold til megler inneberer dette at
en kontrakt hvor merverdien overfares ved kontraktsinngaelse ikke er i strid med

lovbestemmelsene.

Forarbeidene nevner ogsa at et hovedhensyn bak bade de offentligrettslige og
privatrettslige bestemmelsene i eiendomsmeglingsloven er forbrukervernet.®® | kravet til

god meglerskikk ligger det derfor en forutsetning om at megler ma tilpasse seg partenes

8 NOU 1987:14 s. 18 til 21 og 39
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profesjonalitetsniva.®* Forbrukere skal gjennomg&ende nyte et sterkere vern enn mer
profesjonelle aktgrer. Denne forskjellen kan blant annet begrunnes med at profesjonelle
aktgrer har starre oppfordring til a sgrge for & avtalefeste sine forventninger til megler enn
en forbrukerkjeper uten innsikt i boligmarkedet. Videre fremgar det at hensynet til
elastisitet et relevant hensyn i vurderingen.®® Dette innebarer et gnske om at kravet til god
meglerskikk skal utvikles i trad med samfunns- og rettsutviklingen pa
eiendomsmeglingslovens omrade. Forbrukervernet er et slikt omrade og utviklingen
innenfor kontraktsretten viser et gkende fokus pa hensynet til forbruker.® I seg selv
innebarer dette at megler skal vere ekstra papasselig i forbindelse med videresalg hvor
kjaper 2 er forbruker. Det kan blant annet ikke forventes at en forbrukerkjgper kjenner til

virkningene av a overfare merverdien fgr hjemmel til boligen er overfart.

7.24 RETTSPRAKSIS

I en upublisert dom avsagt av Eidsivating lagmannsrett, LE-2001-00580, var Kjgper av et
tomtefelt blitt eksponert for en risiko for & lide tap fordi kjgpesummen var betalt uten at
skjatet var tinglyst og det heller ikke var tinglyst noen sikringsobligasjon.

Lagmannsretten la generelt til grunn at megler skal sikre at ingen av partene lider tap eller
at det oppstar fare for tap. Lagmannsretten uttalte sa at et:’sentralt element i dette er at
megler ikke utbetaler kjgpesummen eller noen del av denne uten & ha ngdvendig sikkerhet
for at oppgjeret er korrekt™.

Saken dreide seg ikke om videresalg og retten tok heller ikke stilling til om forholdet i
saken var i strid med god meglerskikk. Den generelle uttalelsen bgr imidlertid kunne legges

til grunn i vurderingen av hvordan megler skal opptre i forhold til kjeper 2 ved videresalg.

8 Rosen og Torsteinsen, Eiendomsmegling — rettslige spgrsmél, s. 127 i forhold til gamle
bestemmelser som viderefgres i det materielle innhold.

% NOU 1987: 14 5. 44

8 For eksempel forbrukerkjgpsloven og bustadoppfaringslova.
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I Rt. 2003 s. 400 tar Hayesterett stilling til fondsmegleres plikt til informasjon om og
radgivning i forhold til den risiko som en transaksjon innebarer. Saken gjaldt
erstatningskrav mot et fondsmeglerforetak (Fearnley) for tap som oppstod for en kunde
(tunnelselskap) ved transaksjoner i obligasjonsmarkedet. Hayesterett tok utgangspunkt i
verdipapirhandellovens § 9-2 hvor det heter at foretaket skal utave virksomheten i samsvar
med god forretningsskikk. Fgrstvoterende uttalte: ’1 en slik situasjon mener jeg det hadde
vart meget nerliggende for Fearnley a sikre seg at det forela skriftlig dokumentasjon som
viste at tunnelselskapet var klart innforstatt med transaksjonene og den risikoen de
innebar.” Videre ble det uttalt at foretaket ikke skulle gjennomfart transaksjonene: (...)
uten at megleren hadde forsikret seg om at kunden hadde en klar oppfatning av hvilken

risiko transaksjonene innebar, og uansett ville ha dem utfgrt™.

Saken omhandler ikke eiendomsmeglingsloven og begrepet god meglerskikk, heller ikke en
forbrukerpart, men det kan likevel hevdes at Hgyesteretts resonnementer kan ha
overfgringsverdi til problemstillingen som draftes her. God forretningsskikk er i likhet med
god meglerskikk en rettslig standard som setter krav til profesjonsutgvernes virksomhet.
Hayesterett kom i saken frem til at kunden ikke var blitt fullstendig informert om den risiko
som transaksjonene innebar. Fondsmegleren opptradte dermed ikke samsvar med god
forretningsskikk. P& bakgrunn av dette kan det derfor hevdes, som det ogsa har blitt
argumentert for over i pkt. 7.2.2, at dersom megler ikke gjar kjgper 2 fullstendig
oppmerksom pa den risiko det innebeerer at han/hun betaler en merverdi til kjeper 1 ved
kontraktsinngaelsen vil megler opptre i strid med god meglerskikk etter
eiendomsmeglingsloven § 6-3.

Motsatt vil det kanskje vaere grunnlag for a hevde at dersom informasjonen til kjagper 2 er
fullgod vil ikke megler opptre i strid med god meglerskikk.

I Rt. 1995 s. 1350 kom Hgyesterett med en generell uttalelse i forhold til profesjonsanvaret

pa eiendomsmeglingens omrade:
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’Det gjelder i utgangspunktet et strengt, ulovfestet uaktsomhetsansvar for
profesjonsutgvere. Likevel er det et visst spillerom far atferd som kan kritiseres, ma

anses som erstatningsbetingende uaktsomhet”.

Senere rettspraksis har i all vesentlighet tilsluttet seg denne grensedragningen.®” Uttalelsen
er farst og fremt myntet pa meglers erstatningsansvar, men kan samtidig illustrere at det
skal noe til for en eiendomsmegler opptrer uaktsomt, herunder i strid med god meglerskikk.
Sett i lys av dette, kan man hevde at det bar veere et visst rom for a feile far det er legitimt a
konstatere brudd. Mot dette kan man innvende at dersom megler beveger seg i grasonen for
hva rettsordenen vil godta, kan han vanskelig beklage seg om han blir tatt nar han trar pa

feil side av streken.

7.2.5 KREDITTILSYNETS UTTALELSER

Kredittilsynet hevder at hensynet til trygg og ordnet eiendomsomsetning ikke er forenlig
med at eiendomsmegler legger til rette for avtalevilkar og transaksjoner som utsetter kjgper
for utilsiktet risiko og at fremgangsméten er i strid med kravet til god meglerskikk.®

Dette var en av grunnene for at Kredittilsynet tilbakekalte foretaksbevillingen til to Notar-
foretak i Bergen i januar 2006. Vedtaket gikk ut pa at det blant annet er i strid med god
meglerskikk a utsette en forbrukerkjgper for gkonomisk risiko pa den maten at den delen
av kjgpesummen som utgjar gevinsten for videresalget utbetales til videreselger far boligen
er overlevert til kjoperen uten at det stilles sikkerhet.®

87 Se blant annet Rt. 1999 s. 408 og Rt. 2005 s. 807

8 Kredittilsynets rundskriv 9/2007 08.03.07, Eiendomsmeglers plikter ved formidling av nye boliger/boliger
under oppfaring

8 Kredittilsynets pressemelding av 16. januar 2006. Falgende forhold ble lagt til grunn for tilbakekallingen:

flere tilfeller av egenhandel, oppgjerspraksis som har utsatt klienter for gkonomisk risiko, og avtaler mellom

meglerforetak og klienter i strid med god meglerskikk. Det er ogsa avdekket mangelfull fgring av

meglingsjournal, herunder at meglerforetakene har hatt manglende oversikt over hvilke boliger som til enhver

tid faktisk har veert solgt og hvem som har veert faktisk kjgper.
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| et annet vedtak tilbakekalte Kredittilsynet bevillingen til Boligeksperten Vest AS.* Ogsé
her papekte Kredittilsynet at fremgangsmaten ved videresalg hvor merverdien til kjgper 1

betales ved kontraktsinngaelse er i strid med god meglerskikk. Fglgende ble uttalt:

’Megler har ved utbetaling av deler av gevinsten til videreselger fraveket det som
er avtalt i kjgpekontrakten og utsatt kjaper for gkonomisk risiko i forbindelse med
dette som etter Kredittilsynets vurdering er i strid med god meglerskikk. Foretaket
har opplyst at kjgper er gitt muntlig informasjon om risikoen ved a tre inn som
annengangskjeper. Sa lenge de faktiske forhold verken fremgar av salgsmateriell

eller kjgpekontrakt, er en slik informasjon underordnet™.

A utsette kjaper for gkonomisk risiko er i falge Kredittilsynet i strid med god meglerskikk.
Et viktig moment som Kredittilsynet fremhever er at Boligeksperten Vest ikke hadde gitt
kjeperne skriftlig og tilstrekkelig informasjon om den risikoen som palgper nar en merverdi
utbetales ved kontraktsinngaelse. Vurderingen ma forstas dithen at det er et absolutt krav at
kjeper blir gjort fullstendig oppmerksom pa risikoen og at dette ma fremga skriftlig av bade
salgsmateriell og kjepekontrakt. Motsatt kan det hevdes at dersom megler orienterer kjaper
2 om risikoen bade i salgsmateriellet og i kjgpekontrakten vil det ikke dreie seg om brudd

pa god meglerskikk.

7.26 REELLE HENSYN

Min umiddelbare reaksjon er at megler ikke bgr benytte en oppgjarsmetode hvor en kjgper
risikerer & lide et tap. En av hovedarsakene til at man benytter seg av megler er nettopp for

a unnga tap og for a ha en prosess som er sa ryddig som overhodet mulig.

% Kredittilsynets pressemelding av 29. mai 2007. Falgende forhold ble lagt til grunn for tilbakekallingen:
brudd pé reglene i eiendomsmeglingsloven og tilhgrende forskrift, herunder plikten til & fare journaler, kravet
til internkontroll, reglene om klientkonto samt meglers plikter i forbindelse med utfgring av
eiendomsmeglingsoppdraget i et boligprosjektoppdrag, herunder alvorlig brudd pa god meglerskikk.

50



Selv om megler skal ha oppdragsgivers gnske som farste prioritet, innebaerer dette ikke at
kjgpers interesser skal ignoreres. Det ma for en megler veere ganske klart at en kjgper i

utgangspunktet ikke vil utsette seg selv for et gkonomisk tap.

Det ma videre kunne kreves at meglers krav til god meglerskikk skjerpes nar det dreier seg
om forbrukerforhold. En forbrukerkjgper kan ikke forventes a kjenne til reglene om
hjemmelsoverfagring og tinglysning og de rettsvirkninger dette kan ha dersom entreprengr

gar konkurs.

Det kan ogsa hevdes at oppgjgrsmetoden bar anses for a vaere i strid med god meglerskikk
for & ha en preventiv virkning. A konstatere brudd vil fales belastende for den aktuelle
megler og samtidig virke avskrekkende pa andre meglere. Pa en slik mate kan utviklingen

g i retning av en sikker oppgjersmetode ved videresalg.

Av hensyn til bransjens renomme bgr ogsa meglere avsta fra oppgjgrsmetoden.
Eiendomsmeglere er avhengig av a ha tillit som bransje, noe som igjen er knyttet til den
gode praksis. Ved fastleggingen av kravet til god meglerskikk bar det vare legitimt a legge
en viss vekt pa at bransjen nyter godt av at det slas ned pa uheldig praksis i form av gkt
tillit.

Det er imidlertid hensyn som trekker i en annen retning. Dersom megler gjar Kjgper 2
fullstendig oppmerksom pa alle virkninger av & overfgre merverdien til kjgper ved
kontraktsinngaelsen kan det hevdes at megler opptrer i god meglerskikk. Megler kan da
anses a ha gitt kjegper 2 de ngdvendige rad og opplysninger av betydning for handelen og
videre vist tilstrekkelig omsorg for kjgper 2 sine interesser.

En alminnelig betraktning kan vere at enhver ma ta eget ansvar for egne valg sa lenge man

er blitt gjort kjent med alle positive og negative virkninger.
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A konkludere med at oppgj@rsmetoden er i strid med god meglerskikk kan ogsé ha negative
virkninger pa omsetningen boligmarkedet. Dette er et argument som farst og fremst har
betydning for profesjonelle investorer og derfor er utenfor avgrensningen som er lagt til
grunn i denne fremstillingen.

Advokat Stig Bech argumenterer for den uheldige virkningen det har at oppgjersmetoden
blir ansett for & veere i strid med god meglerskikk. °* Artikkelen kom som et svar pé
uttalelser fra Kredittilsynet i forbindelse med vedtaket om tilbakekall av bevillingen til
Notarforetakene i januar 2006 hvor det ble hevdet at merverdien burde bli staende inne pa
en sikret konto hos megler eller andre frem til boligen er ferdigstilt. * Bech hevder at
markedet for salg av kontraktsposisjon vil synke i attraktivitet og dermed redusere antall
investorer som gnsker & ga inn i prosjektene pa et tidlig stadium dersom kjgper 1 ikke vil
kunne motta merverdien i forbindelse med videretransporten av kontraktsposisjonen.
Resultatet av dette er at det blir tyngre for utbyggerne a oppna et tilstrekkelig antall
forhandssalg som langiverne ofte stiller som kriterium.

Ogsa for forbrukerne kan det ha en uheldig virkning at de ikke far tilgang pa gevinsten
umiddelbart nar kontraktsposisjonen er overdratt. Det kan vaere mange ulike grunner til at
de ma videreselge, for eksempel gkonomiproblemer, samlivsbrudd, familieforgkelse og
forandringer i arbeidssituasjonen. De kan da komme i en situasjon hvor de har et sterkt
behov for & fa tilgang pa merverdien for & kunne kjgpe en bolig et annet sted og
oppgjersmetoden kan derfor anses for a gi en trygghet i forbindelse med endrede
forutsetninger i tiden fra bestilling til ferdigstillelse.

% Stig Bech, ”Kredittilsynets uttalelser — salg av kontraktsposisjon med rett til kjep av nyoppfaert leilighet”,
artikkel gjengitt i Eiendomsmegleren 04-2006 s. 24-25, opprinnelig trykket i "Dagens eiendom”.
% Kredittilsynets pressemelding av 16. januar 2006
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7.2.7 AVVEINING

Det er vanskelig a finne en klar lgsning pa spgrsmalet om hvordan oppgjgrsmetoden stiller

seg i forhold til god meglerskikk.

Ordlyden i eiendomsmeglingslovens § 6-3 og formalshestemmelsen i § 1-1 peker i retning
av at megler opptrer i strid med god meglerskikk. Videre kan momentene som forarbeidene
gir anvisning pa den ene siden anses overtradt, mens det ogsa er argumenter som tilsier det

motsatte.

Rettspraksis gir ogsa noen retningslinjer i vurderingen. Det synes klart at en megler ikke
skal utsette en kjgper for utilsiktet gkonomisk risiko, jfr. dommen fra Eidsivating.”* Men
det kan ogsa veere relevant a trekke inn uttalelsen i Rt. 2003 s. 400 og betydningen av

informasjon om risikoen til kunden.

Kredittilsynets vedtak i sakene mot meglerforetakene Notar og Boligeksperten Vest er pa
sin side klar i sin tale. Kredittilsynet mener klart at det er i strid med god meglerskikk a
utsette kjgper 2 for gkonomisk risiko. Dette fremgar ogsa av tilsynets rundskriv.** S8 langt
synes det a foreligge en klar grense pa hvor megler plikter stiller seg i forhold til
oppgjersmetoden ved videresalg. | saken mot Boligeksperten Vest ble det imidlertid
vektlagt at kjgper 2 ikke var gitt skriftlig informasjon om risikoen ved a tre inn som
andregangskjgper og det kan derfor sparres om det er avgjerende hvorvidt kjeper er gitt

informasjon eller ikke.

Pa bakgrunn av bevillingssystemet og dets Kontrollfunksjon har Kredittilsynet god innsikt i
eiendomsmeglingsbransjen, og saledes gode forutsetninger for & vurdere hva som utgjar

% |LE-2001-00580
% Kredittilsynets rundskriv 9/2007 08.03.07, Eiendomsmeglers plikter ved formidling av nye boliger/boliger
under oppfering
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god meglerskikk.® I forarbeidene til eiendomsmeglingsloven av 1989 er det ogsa lagt til
grunn at "’de kompetente fagmyndigheters uttalelse om god meglerskikk ma tillegges
betydelig vekt””.% Til meglers rolle i forbindelse med omsetning av fast eiendom er det
knyttet betydelige samfunnsmessige interesser. Kredittilsynet er satt til & ivareta disse
interessene, og har kompetanse til & fare tilsyn med hele loven, jfr. eiendomsmeglingsloven
av 2007 8 8-1, farste ledd. Kredittilsynets vurderinger bgr derfor kunne ha kunne ha
vesentlig vekt nar det dreier seg om spgrsmal tilknyttet god meglerskikk og

eiendomsmeglingsloven for gvrig.

Standarden god meglerskikk er sveert skjgnnspreget og verken lovteksten, forarbeidene
eller rettspraksis gir noe direkte svar pa problemstillingen.

Jeg mener derfor at det er gode grunner som taler for at Kredittilsynets standpunkt til
oppgjersmetoden ved videresalg er den riktige a legge til grunn i vurderingen.

Det kan etter denne gjennomgangen hevdes at oppgjgrsmetoden hvor merverdien overfares
ved videretransporten av kontraktsposisjonen i utgangspunktet er i strid med god
meglerskikk, men at dersom megler gjer kjgper 2 fullstendig oppmerksom pa risikoen

likevel kan unngd & komme i brudd med standarden.

8 AVSLUTNING

Jeg har na forsgkt & gjennomga noen av de problemstillingene som kan forventes a oppsta i

forbindelse med videresalg av kontraktsposisjoner. Det synes etter gjennomgangen a veere

% Rosen og Torsteinsen, Eiendomsmegling — rettslige sparsmal, s. 115
% Innst. O. nr. 92 (1988-89) s. 20
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et klart behov for en fastleggelse av hva som er gjenstand for overdragelse ved videresalg
og dermed lovanvendelsen. Innenfor et omrade hvor det ofte kan dreie seg om store
pengebelgp vil det veere hensiktsmessig a fa en endelig avklaring pa spersmalene som

oppstar, bade pa grunn av hensynet til forutberegnelighet og for a forhindre tvister.

Jeg mener at det er grunnlag for & hevde at bustadoppferingslova bar utvides/endres slik at
omsetning av kontraktsposisjoner om kjap av boliger far ferdigstillelse kan falle inn under
lova. Pa denne maten vil forbrukervernet oppstilt der ogsa kunne komme til anvendelse pa
forholdet kjgper 1 — kjgper 2. Et annet alternativ kan veere a legge til grunn en analogisk

anvendelse.

Oppgjersmetoden reiser saerlige sparsmal nar det gjelder meglers rolle. Antageligvis er de
aller fleste forbrukerkjepere ukjent med hva det innebeerer a overfare en merverdi uten a ha
noen form for sikkerhet. Her foreligger det en utfordring for eiendomsmeglerbransjen i a
etterstrebe klare retningslinjer nar det gjelder informasjon til kjgper dersom en slik
oppgjersmetode skal finne sted. Det er ogsa hensyn som tilsier at meglere bar avsta helt fra

metoden.
Jeg er av den oppfatning at fremgangsmaten hvor kjgper 2 risikerer a tape merverdien

utgjar et problem som bgr unngas. Dette farst og fremst av hensyn til den part som i
ytterste konsekvens vil kunne lide et tap.
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