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1 Innledning

1.1  Tema for oppgaven og problemstillingen

Temaet jeg har valgt for denne oppgaven er rettsmangler ved avhending av fast eiendom.
Rettsmangler dreier seg om at en tredjemann har en hel eller delvisrett i eiendommen som
han kan gjare gjeldende overfor kjgper, og som det ikke var avtalt mellom kjgper og selger
at skulle fglge med eilendommen.

Hvert ar blir det kjgpt og solgt et stort antall eiendommer i Norge. Problemene som kan
oppsta ved slike overdragelser er mange. Likevel ma det papekes at eiendomsoverdragel ser
ofte g&r problemfritt. | falge forarbeidene® var en av grunnenetil at det ble laget en lov pa
omradet, & gjere reglene lettere tilgjengelige, og & hindre tvister. Det skulle ikke endres noe

i rettstilstanden, men reglene skulle gjeres klarere for de som skulle benytte seg av dem.

Likevel kommer det opp et stort antall tvister vedrarende problemer med avhendel se av fast
eiendom i rettsapparatet hvert &r. Mange av problemene dreier seg om at kjgper mener det
er en feil ved det han har kjgpt. Ikke alle disse pastétte feilene vil bli karakterisert som

mangler i avhendingslovens forstand.

For & avgjere hvasom er en mangel ma man tolke lovteksten i avhendingsloven, og ved
hjelp av de andre rettskildefaktorene finne frem til hva som skal karakteriseres som
mangel. Dette gjelder ogsa der kjgper paberoper seg rettsmangler ved eiendommen. Av
typen rettdige feil kan det tenkes at kjgper paberoper seg alle dags typer servitutter pa
eiendommen, panteretter, rettigheter i |@sere som skal hegre med til eiendommen osv.

Kjaper oppdager for eksempel etter & haflyttet inni huset at naboen kjarer over

YInnst. O. nr. 71 (1991-92) s. 2



eiendommen, eller noen kommer og mener de har pant i noe av |gsaret som fulgte med

elendommen.

Problemstillingen i denne oppgaven er & avgjere hva rettsmangler er, nar de foreligger og

hvakijeper kan gjere gjeldende overfor selger nar det foreligger rettsmangler.

1.2 Opplegget videre
Oppgaven er delt i fire deler. Farst redegjer jeg for rettskildebildet. Sa falger en del om

rettsmangler, hva dette er og nar de foreligger. Deretter falger en del som omhandler
rettsvirkningene kjgper kan gjare gjeldene dersom det foreligger en rettsmangel. Til sist
falger en del om kjgpers mulighet til & ekstingvere tredjemanns rett i eiendommen.

2 Rettskildebildet

2.1 Generelt

Jeg vil na redegjare kort for rettskildesituasjonen. Jeg vil saalig preve afa frem de

rettskildemessi ge saaregenhetene pa dette omradet.

2.2 Lovtekst

Avhendel se av fast eiendom blir regulert av lov om avhendelse av fast eiendon?, heretter
kalt avhendingsloven eller forkortet avhl. Avhendingsloven trédte i kraft 1. januar 1993.
Loven gjelder for overdragelse av dl fast eiendom, enten om eiendommen er brukt til
bolig, fritidsbolig eller nagring. Den gjelder ogsa sameiepart og tomtefesterett etter § 1-1 1.
ledd 2. pkt, ogsa for andel i borettdag, jf. § 1-1 a. Loven gjelder nar avhendingen skjer som
falge av frivillig salg, bytte eller gave.?

ZLovav 3.juli 1992 nr. 93
3 Avhl. §1-1 1. ledd 1. pkt.



Rettsmangler ved avhendelse av fast eiendom blir regulert av avhendingsloven § 4-17.

Etter 8§ 1-2 1. ledd kan loven fravikes ved avtale der noe annet ikke star saarskilt i loven.
Utgangspunktet er altsa at loven er gjort fravikelig. Det vil si at kjgper og selger kan avtale
afravike enkelte regler eller enkelte deler av loven. | § 1-2 2. ledd er det gjort unntak fra
dette utgangspunktet. For det farste kan ikke loven fravikes til skade for kjagper nar han
som ledd i forbrukerkjap har kjgpt nyoppfert eiebolig som ikke har vaat brukt som bolig
mer enn 1 &r pa avtaletidspunktet, og selger handler som ledd i naaringsvirksomhet, jf. § 1-2
2. ledd 1. pkt. For det andre kan store deler av loven ikke fravikes til skade for forbruker
ved andre forbrukerkjap, jf. 8 1-2 2. ledd 2. pkt. Dette gjelder blant annet § 4-17, store
deler av kapittel 3 og kapittel 4. Grunnen til at store deler av loven ikke kan fravikestil
skade for forbrukerkjeper er & gi forbrukeren et sterkere vern nar han kjgper en eiendom.
Kjep av eiendom er som hovedregel det mest kostbare en forbruker kjgper, og de fleste av
0ss kjgper bolig kun et par ganger i livet. Det er derfor rimelig at man beskytter den som
kjaper boligen. Selger vil som hovedregel vaae representert ved megler, og er naamere til &
kunne baare risikoen for eventuelle feil og mangler. Selger kjenner jo som hovedsak bedre

til eilendommen som blir solgt enn det kjgper gjar.

Nar det er en lovtekst pa omradet blir dette det naturlige utgangspunkt for a fastlegge hva

rettsmangler er, nar de foreligger og hvaman kan gjare gjeldende nar de foreligger.

2.3 Ulovfestet rett

Far avhendingsloven tradte i kraft var ikke kj@p og salg av fast eiendom lovregulert. Men
det var likevel rettsregler i form av ulovfestet rett. Bade den gamle kjgpsloven av 1907, og
den gjeldende kjgpsloven av 1988 gjelder uttrykkelig ikke for avhendel se av fast eiendom.
I Innstillingen til Odelstinget star det i avsnittet som beskriver rettstilstanden far
lovgivningen at " Rettsreglene som fastsetter forholdet mellom partene ved avhendelse av



fast eiendom er ikke lovfestet, men utformet gjennom sedvane og rettspraksis’ .* Lovteksten
i dagenslov er i hovedsak kodifisering av gjeldende rett far lovreguleringen. Dette kommer
klart fremi Innstillingen til Odelstinget, ” Det lovutkastet utvalget har lagt framinneholder
ikke noen onfattende endringsforslag i forhold til gjeldende rett” °. Siden lovteksten i all
hovedsak er kodifisering av gjeldende sedvane far loven er denne sedvanen relevant, og

kan komme inn som tolkningssupplement til loven.

2.4 Forarbeider

De viktigste forarbeidene til avhendingsloven er NOU 1979:48, Ot.prp. nr. 66 (1990-91),
Innst. O. nr. 71 (1991-92). Forarbeidene er viktige tolkningssupplementer til lovteksten, her
gir lovgiver som oftest uttrykk for hvordan de mener de enkelte paragrafene i loven ska
tolkes. Et argument for a rette seg etter det som stér i forarbeidene er blant annet at det av
lovgivningstekniske hensyn blir gitt en relativt kort og enkel lovtekst, som blir neamere
utdypet og dreftet i forarbeidene.® Et annet argument for & rette seg etter det som stér i

forarbeidene er at det er lojat overfor lovgiver, og a dette bidrar til & styrke demokratiet.’

Forarbeidene til avhendingsloven er ikke av de mest omfattende, men likevel er mange
spersmal dreaftet pa en utfarlig mate. Nar det gjelder avhl. § 4-17 og rettsmangler er det i
forarbeidene gitt en rekke tolkningsuttal €l ser, dette gjelder saalig i merknadene i
Odelstingsproposisjonen.® Det blir ofte henvist til forarbeider i hayesterettsdommer, og det
er vel liten tvil om at dette er en rettskildefaktor som det bar legges vekt pa ved

lovtolkningen. Jeg kommer derfor til & henvise til forarbeidene der det er naturlig.

*Innst. O. nr. 71 (1991-92) side 1
®|nnst. O. nr. 71 (1991-92) side 1
® Eckhoff s.73.

" Echhoff s.72.

8 Ot.prp. nr. 66 (1990-91)



2.5 Rettspraksis

Etter at avhendingsloven tradte i kraft er det ikke sa vidt jeg har kunnet finne avsagt
hayesterettsdom om rettsmangel ved salg av fast eilendom. Det er imidlertid en rekke
dommer om rettsmangler fratiden fer loven tradte i kraft. Disse dommene vil likevel ha
rettskildemessig betydning, daloven i al hovedsak er kodifisering av gjeldende rett fra
tiden far avhendingsloven. Derfor vil jeg bruke disse dommene der de passer inn etter

avhendingsloven dlik den er i dag.

Det er et stort antal lagmannsretts- og tingrettsdommer fratiden etter at loven tradte i kraft.
Praksis fra disse domstolene vil ikke ha den samme rettskildemessige betydningen som
hayesterettsdommer har. Men praksisen vil likevel kunne haen viss rettskildemessig
betydning. Vekten av slike dommer bar likevel ikke overdrives. Den vil ogsa antakelig
variere at ettersom dette er praksis knyttet til en ny regel, eller til en regel det finnesen
lang rekke hgyesterettsdommer om. Siden det ikke er noe hgyesterettspraksis om
rettsmangler fratiden etter at loven trédte i kraft vil jeg trekke frem langmannsretts- og

tingrettsdommer i oppgaven.

Nar det gjelder andre sparsmal pa avhendingslovens omrade er det ogsa en del

heyesterettsdommer. Jeg kommer til atrekke inn disse der det er naturlig.

2.6 Reelle hensyn®

Reelle hensyn er vurderinger av resultatets godhet.'® Man vurderer om den regel man tolker
seg frem til ved hjelp av de andre rettskildefaktorene er innholdmessig og rettsteknisk god.
Heyesterett bruker reelle hensyn som rettskildefaktor, og det ma vaae klart at reelle hensyn
i ale fall har en begrenset rettskildemessig betydning. Jeg kommer til atrekkeinn reelle

hensyn der det passer.

% Eckhoff s. 371
10 Eckhoff s. 371



2.7 Juridisk litteratur

Det er skrevet mye om avhendingd oven generelt, og deriblant noe om rettsmangler. Det er
ogsa skrevet mye om obligasjonsrett generelt, og ogsa om kjgpsrett og rettsmangler ved
kjgp av |@sare. Hayesterett viser i noen av sine avgjarelser til juridisk litteratur, og det er
vel enighet om at juridisk litteratur i alle fall har en viss rettskildemessig betydning. Jeg vil

henvisetil juridisk litteratur i oppgaven.

2.8 Andre kilder

Avhendingsloven er skrevet litt senere enn kjgpd oven, men begge to er bygget over samme
"lest”. Mange av de samme hensynene gjar seg gjeldende bade ved rettsmangler ved kjgp
og ved rettsmangler ved avhendelse av fast eilendom. Som sagt er reglene|
avhendingsloven i al hovedsak nedtegnelse av gjeldende rett far loven ble laget. |
forarbeidene til avhendingsloven er det uttalt " Det er i stor grad samsvar mellomreglenei

| @sar ekjgpsloven og de ulovfestede reglene for fast eiendom” ™ Lovteksten i deto lovene,
kjgpslovens § 41 og avhendingslovens 8 4-17 er nesten identiske. | innstillingen til
Odelstinget fremkommer det ogsa at et vesentlig moment ved utarbeidelsen av
avhendingsloven var ” & fa til parallelle regler i deto lovene sd langt dette er naturlig” .12
Dette gjor at kildene til kjgpdoven, saalig dennes forarbeider og rettspraksis, kan vaae av
en viss rettskildemessig betydning ogsa for tolkningen av avhendingsloven § 4-17. Nar det
gjelder rettsmangler pa kjgplovens omrade kom det i 2005 en hgyesterettsdom, Rt. 2005 s.
480, som kan fa betydning ogsa for rettsmangler etter avhendingsloven. | dommen kommer
hayesterett med en del generelle tolkningsuttalelser, og disse kan gi en viss veiledning for
hvordan tilsvarende bestemmelse i lov om avhending av fast eiendom skal forstas. Denne

dommen blir behandlet senere i oppgaven.

En annen lov som ogsa har en meget lik lovtekst som avhendingslovens § 4-17 er

bustadoppferingslova § 39. Ogsa dennes forarbeider og rettspraksis blir derfor aktuelle

" lnnst. O. nr.71(1991-92) s. 1
2|nnst. O. nr. 71 (1991-92) s. 2



rettskildemessig. Det er i stor grad de samme hensynene som gjer seg gjeldende ved
rettsmangler bade nar man kjaper en eksisterende eiendom og ndr man gjer avtale med en
entreprengr om oppfaring av eiendom, og reglene er derfor utformet likt. Det er heller ikke,
sa vidt meg bekjent, noen hgyesterettsdommer om rettsmangler pa bustadoppferingslovens
omrade. Forarbeidene til bustadoppferingslova er imidlertid ikke sa omfattende, og ngyer
seg mange steder med kun & henvise til avhendingslovens forarbeider. Det er derfor ikke sa

mange tolkningsmomenter & hente fra disse forarbeidene.

Jeg kommer til avisetil forarbeider til begge disse lovene og ogsatil rettspraksis, da salig

frakjgpsloven, videre i oppgaven.

3 Rettsmangler

3.1 Hva er rettsmangler?®

Man ma skille mellom faktiske mangler og rettslige mangler. Faktiske mangler er fysiske
feil og svakheter ved eiendommen.’* Disse manglene er ikke temaet for denne oppgaven.
Temaet for denne oppgaven er de rettslige manglene. Lovlighetsmangler (avhl. § 3-2 2.
ledd) regner jeg ikke som rettsmangler i denne oppgaven, og de vil ikke bli behandlet. Det
vil heller ikke rédighetsmangler etter avhl. § 4-18.

Av avhendingsloven § 4-17 1. ledd falger det ” Har ein tredjeperson elgedomsrett, panterett
eller annan rett i eigedomen gjeld faresegnene om manglar tilsvarande’ . Rettsmangler, eller
vanhjemmel som det ogsablir kalt, dreier seg om at en tredjeperson har en hel eller delvis
rett i eiendommen som han kan gj@re gjeldende overfor kjgper, og som det etter avtalen
mellom selger og kjgper ikke var meningen at skulle felge med eilendommen. Disse kan

delesinni hel eller delvis eéiendomsrett, og andre rettigheter.

13 Abderssen side 326-332, Bergsaker side 290-294, Martinussen side 180-182
Y Bergséker s.152



| forarbeidene til kjasplovens § 41, som tilsvarer avhendingslovens 8§ 4-17, kommer det
frem at ” det er en forutsetning for anvendel sen av bestemmelsene om rettsmangel at det
dreier seg omen rett tredjemann i utgangspunktet kan gjare gjeldende overfor kjgperen.
Kan tredjemanns rett overhodet ikke gjares gjeldende overfor kjgperen, uavhengig av
dennes onde eller gode tro, foreligger det ingen rettsmangel. Det ma med andre ord dreie
seg om en rett som begrenser kjgperens r&dighet i forhold til det somer avtalt.” *° Dette m&

ogsa gjelde for rettsmangler etter avhendingsloven.

Man skiller mellom tota og delvis vanhjemmel. Dersom en annen enn den som selger
eiendommen eler denne fullt ut foreligger total vanhjemmel. Den som har solgt
eiendommen hadde dermed ingen rett til & gjare dette. | LG 2000-260 ble et salg av et
bruksnummer som selger ikke eide ansett som total vanhjemmel.*® Hagstrem mener at
tilfeller som ligner patota vanhjemmel, for eksempel der det overdras en festerett som

ikke eksisterer skal bedemmes som total vanhjemmel.’

Dersom en tredjeperson har en begrenset rettighet til eendommen foreligger det delvis
vanhjemmel. Dette kan for eksempel vaae en panterett, som nevnt i avhl. 1. ledd 1. pkt,
eller en bruksrett i form av rett til ferdsel over eiendommen. Det kan ogsa veae en leierett. |
forarbeidene'® er " annan rett” jf. avhl. § 4-17 1. ledd i pkt. ment &inneholde en rekke ulike
rettigheter. ” Med annan rett er det ikkje berre sikta til leigerettar, bruksrettar, servituttar
osb, men ogsa kontrakstrettslege salsforbod og private | gysningsrettar” .*° Et tilfelle som
faller utenfor § 4-17 er opplysninger om sterrel sen pd dokumentavgift.® Dette var oppe i
Frostating Lagmanssrett, L F-2000-001133, der retten uttaler ” | anledning ankemotpartens

5 Ot.prp.nr 88 (1986-87) s. 94

16 Anderssen s. 327

Y Hagstrem s. 513

18 Se Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 114
19 Se Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 114
% Aderssen s.329



prosedyre bemerkes for gvrig at verken avhendingsloven § 3-8 eller § 4-17 kan antas a

omfatte awik som refererer seg til dokumentavgiften” %

| tilegg nevner forarbeidene at odelsrett vil falle inn under paragrafen. Om en negativ
servitutt kan vaae delvis vanhjemmel var oppe i dom fra Frostating Lagmannsrett, LF
1996-000390. Saken gjaldt en negativ servitutt i form av et byggeforbud pa en eiendom
som var solgt. Retten uttaler ” Nar det gjelder § 4-17 nr. 1 s3 ma byggeforbudservitutten
tinglyst p& Dyborgveien 11 &penbart betraktes som en rettsmangel” .

Noe som har voldt en visstvil er tilfellet der en eiendom tilherer flere personer i sameie, og
en av disse disponerer uberettiget over eiendommen ved salg som om han var eneeier. Skal
dette bedemmes som tota eller delvis vanhjemmel? En tingrettsdom fra Oslo tingrett,
TOslo 2004-4338 gar i retning av & bedemme tilfellet som total vanhjemmel. Dommeren
uttaler i dommen: ” Total rettsmangel foreligger ogsa hvis eiendommen tilharer en eller
flere personer i sameie, og den ene uberettiget disponerer over den ved salg som om han
var eneeier” %, | juridisk litteratur er det uenighet om bedgmmelsen av tilfellet. Bergsaker®
hevder at dette skal bedemmes som total vanhjemmel. Oslo Tingrett henviser til Bergsaker
I overnevnte dom og stetter synet om at dette skal bedemmes som total vanhjemmel.
Anderssen® har et annet syn, og viser til forarbeidene og da saerlig til Nou 1979:48, der det
kommer frem at tilfellet der ” noko av eiendommen tilhgyrer ein annan enn selgjaren” skal
anses for delvis vanhjemmel. Jeg mener det bar legges avgjgrende vekt pa uttaelsenei

forarbeidene, slik at dette tilfellet bar bedemmes som delvis vanhjemmel.

21| F-2000-001133
% |_F 1996-000390
% TOd0 2004-4338
# Bergsiker s. 291
% Anderssen s. 328.



Nar det gjelder offentlige rédighetsinnskrenkninger og byrder regnes dette ikke som
rettsmangler, og har derfor blitt plassert i en egen regel, avhl. § 4-18.%°

Avhl. 8 4-17 1. ledd gjelder bade opprinnelige og etterfalgende rettsmangler. Opprinnelig
rettsmangel er de rettsmanglene som forela alerede pa kjgpstidspunktet. Dersom
rettsmangelen oppstar i tidsrommet mellom avtale om kjgp blir inngétt og risikoen gar over
pakjaper, er det tale om etterfal gende rettsmangel. Dette kan for eksempel vagre at det blir
tinglyst en bruksrett pa eiendommen i dette tidsrommet.

Bedgmmelsen av om rettsmangelen er total eller delvis, og om den er etterfalgende eller
opprinnelig har betydning i forhold til avhl. 8 4-17 2. ledd, som kun gjelder opprinnelig,
total vanhjemmel. Jeg kommer tilbake til dette i dreftel sen under punkt 4.7.1.

3.2 Nar foreligger rettsmangel?

3.2.1 Forholdet til avhendingsloven kapittel 3.

Det kunne tenkes at man skulle foreta den konkrete mangelsvurderingen kun etter avhl § 4-
17. l avhl. 8 4-17 1. ledd 1. pkt. star det " Har ein tredjeperson eigedomsrett, panterett eller
annan rett i eigedomen, gjeld feresegnene om manglar tilsvarande”. Sparsmalet blir om §
4-17 1. ledd 1. pkt henviser til avhl. kapittel 3 om nar det foreligger mangler. Ordlyden
stenger ikke for dette, men den er heller ikke klar pa hva som menes. |

odel stingsproposisjonen?’ stér det ” Nar det i lovframlegget heiter at feresegnene om
manglar gjeld tilsvarande, inneber dette ikkje berre faresegnene i kapittel 4 omkjgparens
krav ved avtalerbrot pa seljarens side skal brukast, men ogsa dei andre faresegnene om
manglar. Dette gjeld t d faresegnene om tidspunktet for om eigedomen har mangel, jf § 3-1
andre ledd, om seljaren si opplysningsplikt og vidare omkjgparen si under sgkningsplikt, jf
883-8 09 3-9 0g 3-11" . Nar det i forarbeidene brukes”t d” som er forkortel se for til dames,
ma det veare klart at det etter forarbeidene er meningen at ogsa de andre reglene i kapittel 3

% Anderssen s. 327.
7 Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 114
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i avhendingsloven vil kunne benyttes. | utkastet fra Odelstinget er paragrafene ikke helt
like slik de er i dagens lovtekst. Det betyr at det i dagens lovtekst er 88 3-1 2. ledd, 3-7, 3-
8, 3-10 forarbeidene viser til.

| Halogaland lagmannsretts dom, LH 1998-356, blir det uttalt ” Etter lagmansrettens syn
ma det ved rettsmangler, som ved pastatte mangler ellers, foretas en konkret vurdering av
om det overhodet er tale om mangel ved den solgte eiendont” . Dette er det samme synet

som er kommet frem i forarbeidene.

Anderssen skriver ” Henvisningen til reglene om mangler innebaarer for det forste at det ma
foretas en mangelsvurdering i samsvar med prinsippenei lovens kapittel 3.” % Jeg tolker
Anderssen dit at han er enig med det som fremkommer i forarbeidene, nemlig at man ma

bruke de enkelte paragrafene i kapittel 3.

Jeg mener det ma vaare klart at henvisningen til at reglene om mangler skal gjelde
tilsvarende ogsa betyr at man ska bruke reglene i kapittel 3i loven. Men ikke alle
mangelsreglenei kapittel tre er like praktiske nar det gjelder rettsmangler. Spgrsmalet blir
derfor om det kun er noen av reglene man skal benytte nar man ska avgjere om det
foreligger en rettsmange eller ikke. Det maveaaeklart at i ale fal de reglene forarbeidene
viser til, avhl. § 3-1 2. ledd, § 3-7, § 3-8 0g § 3-10 kan benyttes pa rettsmangler.

| forarbeidene il kjgpsloven star det at henvisningen til at reglene om mangler skal gjelde
tilsvarende farst og fremst sikter til reglene om mangel shefayelsene. Videre star det

" Bestemmelsene i kapittel IV omvarens egenskaper m mvil det somregel ikke vege like
naturlig & anvende pé rettsmangler.” * | norsk lovkommentar til kjgpslovens § 41, stér det
i note 216 at henvisningen i kjgpslovens § 41 om at ” gjelder reglene om mangler

tilsvarende” farst om fremst sikter til reglene i 88 30-40 om mangel sbefgyelsene. Notene til

% | H-1998-356
2 Anderssen s. 329
% Ot.prp. nr. 80 (186-87) s. 94
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lovteksten henviser ogsé kun til §8§30-40.% Videre stér det i norsk lovkommentar” Regleneii

kap. 1V vil ikke uten videre kunne anvendes tilsvarende” *

Kapittel IV inneholder reglene
om nar det foreligger en mangel, i stor grad tilsvarende med kapittel 3 i avhendingsloven.
Men videre i noten til kjgpsloven 8 41 er det skrevet at kjl. § 17 1.ledd om at tingen skal
samsvare med avtalen, kjl. 8 18 om uriktige opplysninger og kjl. 8 21 om tidspunktet for
mangler ogsa har betydning for rettsmangler. Dette er langt pa vei de tilsvarende reglene
som forarbeidene til avhendingsloven viser til som relevante ved bedgmmelsen av om

mangel foreligger.

Jeg mener det er riktig at ogsa de andre bestemmelsene i avhendingsloven kapittel 3 ma
kunne brukes. Dette er begrunnet i det som er skrevet ovenfor om odelstingsproposisjonen
til avhendingsloven, om at de nevnte paragrafene kun et trukket frem som eksempler pa
bestemmelser som har betydning ved avgjarelsen av om det forligger rettsmangel etter
avhl. 8 4-17. Reelle hensyn taler ogsa for at man skal benytte reglenei kapittel 3. Dersom
man skulle foretatt den konkrete mangelsvurderingen uten atrekke inn reglenei lovens
kapittel 3, matte man sett hen til obligasjonsrettslige prinsipper for a finne ut om
rettsmangel foreldi det konkrete tilfellet. Daville man etter all sannsynlighet kommet til
det samme resultat som man ville dersom man hadde brukt reglene i kapittel 3. Dette er
fordi reglenei kapittel 3i all hovedsak er kodifisering av alminnelige obligasjonsrettslige
prinsipper.®® Dermed ville man vaat like langt, og det er derfor rimelig at man kan benytte
reglenei kapittel 3. Disse reglene er lett tilgjengelige, og vil sannsynligvis fare til mindre
tvil enn hvis partenei en eventuell sak skulle paberope seg obligasjonsrettslige prinsipper.

| forarbeidene til bustadoppferingsloven ser det ikke ut til at problemstillingen om hvor

vidt henvisningen til at reglene om mangler skal gjelde tilsvarende en gang er dreftet.

3 Fotnote 3 til kjgpsioven § 41.
% Norsk lovkommentar, www rettsdata.no, kommentar til kjepslovens § 41 note 216
¥ Hagstrgm " Obligasjonsrett”
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Etter det som er dreftet ovenfor legger jeg til grunn at reglene om mangler i kapittel 3 i

avhendingsloven gjelder for rettsmangler sa langt de egner seg.

Det er som hovedregel kjgperen som har bevisbyrden for at det foreligger en mangel etter
avhendingsloven, og det kreves normal sannsynlighetsovervekt.*

3.2.2 ’fglgjer av avtala” - § 4-17 1. ledd 1. pkt.

Reglene om mangler kommer til anvendelse der tredjemann har en rett i eiendommen, og
"det ikke folgjer av avtaa at kjgparen skal overteke eigedomen med dei avgrensingane som
folgjer av tredjepersons rett” jf. avhl § 4-17 1. ledd 1. pkt. Dersom det ikke fulgte av
avtalen at tredjemanns rett skulle falge med, er det ikke automatisk mangel, men da
kommer reglene om mangler til anvendelse. Hvis man skal tolke dette antitetisk vil det
innebagre at dersom det star i avtalen at tredjemanns rett i eiendommen skal falge med, sa
far ikke reglene om mangler anvendelse.

Det er dermed viktig aklarlegge hva” avtdd’ omfatter. Det kan tenkes to ytterpunkter. Det
ene er en streng tolkning, der kun selve kjgpekontrakten inngar i "avtala’. Det andre
ytterpunktet er at alt som har passert mellom kjgper og selger i forbindelse med salget
inngdr i "avtala”. Ordlyden i § 4-17 1. ledd gir ikke noe veiledning. Forarbeidene gir heller
ikke noen veileding pa hvordan dette skal tolkes. Jeg har heller ikke funnet noe rettspraksis
som behandler dette, og det ser ikke ut til at dette har vaat et viktig temai litteraturen.
Reelle hensyn kan tale i retning for en streng tolkning, ellers ville begrensningen innebaare
at det ble vanskeligere & gjare rettsmangler gjeldende enn det er for andre mangler. Jeg
mener at tredjemanns rett positivt ma vaare angitt i kjepekontrakten for at reglene om
mangler ikke skal fa anvendelse etter § 4-17 1. ledd. Det er viktig & pdpeke at dette ikke
betyr at det dermed foreligger rettsmangel dersom tredjemanns rett ikke er angitt i avtalen.
Det eneste dette farer til er at reglene om mangler far anvendelse. Om det foreligger

mangel mafglge etter en vurdering etter mangelsreglene i kapittel 3.

% Anderssen s.85-86
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3.2.3 Avhl. § 3-1 1. ledd
Avhendingsloven 8 3-1 1. ledd oppstiller utgangspunktet for magelsvurderingen. Det falger

av bestemmelsen at eiendommen har mangel dersom " han ikkje er i samsvar med dei krav
til kvalitet, utrustning og anna som felgjer av avtala’ jfr. § 3-1 1. ledd 1. pkt. Den henviser
til avtalen som utgangspunkt for vurderingen av om mangel foreligger. Kriiger mener at
avtalen mellom kjgper og selger ” danner det selvsagte og naturlige utgangspunkt for
avgjerelsen av om salgstingen er mangelfull” ®, og dette har kommet til uttrykk i avhl. § 3-

1. Han kaller denne regelen for mangelslaaens primaaregel . *

Er ikke eilendommen i samsvar med avtalen, foreligger det en mangel etter § 3-1 1. ledd.
Det mest praktiske for rettsmangler blir etter dette ”anna som felgjer av avtald’, for
eksempel der eiendommen er beheftet med en veirett eller liknende, og dette ikke fulgte av

avtalen at denne skulle fglge med pa kjapet.

Hvasom skal leggesi uttrykket "avtaa’ etter 1. ledd 1. pkt. maklargjares. | likhet med
uttrykket "avtald’ i 8 4-17 1. ledd, kan det tenkes to ytterpunkter. Det ene er en streng
tolknig, og den andre en vid tolkning. | Odelstingsproposisjonen er det skrevet ” Nar det i
fyrste ledd fyrste punktum er snakk omkva som” fglgjer av avtala” , er dette sazleg det som
er direkte sagt i skriftleg eller munnleg avtale. Men ogsa t.d. ikkje-uttalte feresetnader
mellom partane og andre meir indirekte omstende kan spele inn med omsyn til kva som kan
n 37

seiast 4 felgje av avtala. Jik sett vert det spersmal om avtaletolkning i vidaste forstand.” *".
Det er etter forarbeidene en vid tolkning av " avtala” man skal brukei § 3-1 1. ledd.

* Kriiger s. 164
% Kriiger s. 164
37 Ot. prp. nr. 66 (1990-91) .78
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Der det ikke er avtalt noe om det kjgper vil gjare gjeldende som mangel, ma man benytte
seg av de andre reglene om mangler i kapittel 3. Det er i Odeltings prposisjonen sagt ” Fyrst
ved fravaa av (gyldig) avtaleregulering kjem paragrafane utetter i kapittel 3 inn og
presiserer omstende som kan vere ein mangel” ® Anderrsen har beskrevet det slik " De
etterfglgende paragrafene i kapittel 3 presiserer hvilke forhold som kan veare mangel nar

»n 39

det ikke foreligger gyldig avtaleregulering’.

Jeg vil nd prave aklargjare hvilke tilfeller som kan tenkes afalle inn under § 3-1 1. ledd,
og hvilke som ikke er omfattet. Farst er det tilfellet der det ikke stér noei avtaen, daer
man klart nok utenfor 8§ 3-1. Deretter kommer tilfellet der det i kjgpekontrakten er tatt inn
et punkt for eksempel om at ” eiendommen overdras heftel sesfri”, og det viser seg at det
foreligger en heftelse. Dette tilfellet faller inn under 8 3-1 1. ledd, og vil veareen
rettsmangel. Ogsa der det ma sies a vagre forutsatt i avtalen at eiendommen skulle overdras
heftel sesfri ma det fare til at det er rettsmangel etter § 3-1 1. ledd, dersom det viser seg at

det hviler heftel ser pa eiendommen.

Men det kan ogsa tenkes et annet tilfelle, dersom det for eksempel star i avtalen at " As har
rett til tavann i brannen”, og det viser seg at ogsa Holm har rett til atavann i brgnnen.
Vil Holms vannrett kunne utgjere rettsmangel etter § 3-1 1. ledd? Det kan tenkes at det ma
sies & vare forutsatt at ingen andre har rett til &tavann i brennen nér As sin vannrett er
nevnt uttrykkelig i avtalen. Jeg mener det riktige ma veere & anse det som at det ikke er
avtalt noe om Holm i avtalen, og man ma derfor behandle Holms vannrett etter de andre

mangelsreglene i kapittel 3, for eksempel regelen om manglende opplysning i 8 3-7.

Vurderingen etter 8 3-1 1. ledd 1. pkt er objektiv, om selger kan bebreides for avviket
mellom det som er avtalt og elendommen slik den faktisk er, er uten betydning for

vurderingen av om mange! foreligger.® Sa dersom selger ikke visste om at det hvilte en

% Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 77
% Anderssen s.85
0 Bergsaker s. 159
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servitutt paeiendommen er dette likevel en rettsmangel etter 8§ 4-17 1. ledd. jfr. § 3-1 1.
ledd 1. pkt.

To eksempler frarettspraksis pa at det foreld mangel pa grunn av at avtalen og det som var
solgt i samsvarte er Rt. 1958 s. 63 og LB-1996-1287.

| dom fra Hayesterett, Rt. 1958 s. 63 gjadt saken et salg av en hest. Det viste seg etter
salget var gjennomfert at hesten var beheftet med en panterett. Det var avtalt at hesten ble
solgt fri for hefte eller lyte, og panteretten utgjorde derfor en mangel. Denne dommen
gjelder riktignok kjegp av lasere etter den gamle kjgpsloven, men den malikevel kunne
vage av betydning for kjgp av fast eilendom, dersom det man har kjgpt ikke samsvarer med

det som er avtalt, foreligger det en mangel.

| dom fra Borgarting lagmannsrett, L B-1996-1287 kom retten til at det forela partiell
vanhjemmel ved avhending av en leilighet. | leiligheten som var solgt disponerte
naboleiligheten over ett av rommene. Retten uttaler ” Den bruksrett elerne av
naboleiligheten har til et romi hver av leilighetene representerer partiell vanhjemmel. Da
selger har garantert for at leilighetene skal overtasfri for heftelser, jf. Kjgpekontrakten § 4
tredje ledd, foreligger mangel.” ** Her sto det i kj@pekontrakten at den skulle vagre fri for
heftel ser, og da det viste seg at dette ikke stemte forela det en mangel. Dommeren
begrunner riktignok ikke resultatet direkte i § 3-1. Men lagmannsretten begrunner det hele i
avtalen mellom kjgper og selger. Resultatet hadde dermed ikke blitt noe annerledes om han
hadde begrunnet mangelen direktei § 3-1.

At man ved mangelsvurderingen skal ta utgangspunkt i avtalen er naturlig. Det er avtalen
som ma danne grunnlaget for om mangel skal anses a foreligge. Selger og kjgper ma

innrette seg etter det som star i avtalen, dette er en bindende kontrakt mellom partene. Det

4 Lb-1996-1287 s. 7, 2.avsnitt.
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er darimelig a avvik fra denne avtalen og eiendommen som er avhendet farer til at det

foreligger mangel. Regelen egner seg godt til bruk pa rettsmangler.

3.2.4 Tidspunktet for mangelvurderingen - avhl. 8§ 3-1 2. ledd

Av avhl. 8 3-1 2. ledd 1. pkt. fremgar det at tidspunktet for mangelvurderingen skal veare
” tidspunktet da vagnaden etter § 2-4 andre ledd eller etter avtala gjekk over pa kjgparen”
Det avgjarende er nar risikoen gar over fraselger til kjgper, og dette er vanligvis
tidspunktet for bruksovertagelsen, jf. 8 2-4 2. ledd.

Denne regelen ma ogsa gjelde for rettsmangler, da denne regelen er en av de som blir
trukket frem i forarbeidene som eksempel pa regler som ska brukes pa rettsmangler, som
jeg har skrevet om ovenfor. Det ville vaat upraktisk hvis det skulle gjelde et annet
tidspunkt for rettsmangler enn for mangler ellers. At denne bestemmelsen far anvendelse
innebaarer at selger som utgangspunkt ikke svarer for rettsmangler som oppstar etter at
risikoen har gatt over pakjeper. Det ville ikke vagre rimelig hvis selger skulle svare for alle
rettsmangler som oppstar etter at kjgper har overtatt risikoen for eiendommen. Det at
risikoen har gatt over pa kjgper betyr jo nettopp at det er han som har fatt risikoen for

eventuelle rettsmangler som skulle oppsta etter dette tidspunktet.

Dersom rettsmangelen farst oppstar etter avtaleinngael sen, men far overtagel sen er dette
likevel en mangel. Dette kan for eksempel vaare en panterett som blir tinglyst pa
eiendommen i dette tidsrommet, altsa en etterfalgende rettsmangel. Det er ikke nadvendig
at rettsmangelen har blitt oppdaget far risikoen gar over pa kjgper, ogsa rettsmangler som
farst blir oppdaget senere kan gjares gjeldende overfor selger. Men det er krav om at
rettsmangelen forela pa tidspunktet for risikoens overgang, " Det kan vere ein mangel enda
om ein feil fyrst visar seg seinare” jf. § 3-1 2. ledd 2. pkt.

Dersom rettsmangelen farst oppstar senere, atsa etter at risikoen har gatt over pa kjgperen,

kan dette likevel vaare noe selger ma svare for, men daetter § 3-1 3. ledd, ” Seljaren svarar
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og for mangel som oppstar seinare dersom arsakatil mangelen er eit avtalebrot fra
seljaren”. Dersom selgeren avhender eiendommen fri for heftelser, og bruken gér over pa
kjaper, men selger senere pahefter den med en panterett, vil dette vaare et avtalebrudd fra

selgers side som vil faretil at det er mangel etter 8 3-1 3. ledd.

| §3-1 3. ledd 2. pkt star det ” Det same gjeld dersom seljaren ved garanti eller pa annan
méte har teke pa seg ansvar for eigenskapar eller annaved eigedomen fram til eit seinare
tidspunkt”. Da svarer selger ogsa for rettsmangler som oppstar etter bruksovertagel sen.
Dersom selger har garantert for at det skal vaare mulig a fradele en del av eiendommen, for
eksempel dik at det kan bygges et hustil pa den, og det senere viser seg at dette ikke gar,
vil dette ogsa veare mangel etter 3. ledd. Anderssen peker pa dette ” Det kan tenkes
garantier eller tilsagn mot rate- eller brannfare, om adkomst, strandrett, vannrett og
beiterett og mot sienerende begyggelse eller virksomhet i omrédet” .** Dersom selger har
garantert for at det vil bli mulig & kjepe en strandrett fra naboen, men det senere viser seg at
dette ikke lar seg gjare, foreligger det en rettsmangel etter § 4-17 jf. 8 3-1 3. ledd 2. pkt.
Dersom selger har garantert noe ovenfor kjgper er det rimelig at han ma svare for dette
ogsa dersom rettsmangelen oppstar etter at kjgperen har overtatt risikoen. Kjgperen har
innrettet seg etter det selger har gitt garantier om, og ma kunne holde selgeren ansvarlig for
det han har garantert for.

3.2.5 Generelle krav til tilstanden - avhl. 8 3-2

Avhendingsloven § 3-2 angir generelle krav til eiendommens tilstand.® Etter § 3-2 1. ledd
skal eiendommen passe til formalet. Enten det formalet tilsvarende eiendommer vanligvis
blir brukt til, jf. § 3-2 1. ledd bokstav a, eller et bestemt formal for kjgper, jf. § 3-2 1. ledd

bokstav b. Etter andre ledd skal elendommen vagrei samsvar med offentligrettslige krav.

Avhl. §3-2 1. ledd svarer til regelen i kjgpsloven § 17 2. ledd bokstav aog b.

“2 Anderssen s. 99
43 Anderssen s. 106
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Etter § 3-2 1. ledd aog b har eiendommen mangel dersom den ikke passer til de formal
som tilsvarende elendommer vanligvis blir brukt til, eller dersom den ikke passer til et
bestemt formal som selgeren var klar over eller métte veare klar over da salget ble avtalt.
Det er i juridisk litteratur papekt at overfgringen av regelen frakjgpsioven til
avhendingsloven er lite heldig. Det er pekt pa at regelen egner seg darlig for salg av fast

eiendom, og da spesielt for salg av brukt eiendom.*

Rettsmangel etter § 3-2 1. ledd bokstav a kan vaare at det viser seg at det hviler en servitutt
pa eiendommen som bestemmer at eiendommen kun kan brukes som feriested. Dette ma da
kunne sies & stride mot formal et som tilsvarende eiendommer vanligvis blir brukt til,
dersom eiendommen ligger i et strgk der det vanlige er helarsboliger. Rettsmangel etter § 3-
2 1. ledd bokstav b, kan for eksempel tenkes a vaare at kjaper legger frem for selger at han
har tenkt & rive eksisterende bygg pa eiendommen for a bygge flere boenheter. Det viser
seg sa at eiendommen er beheftet med en negativ servitutt som gjer at det ikke er lov &
bygge flere boenheter pa eiendommen. Dette vil da utgjare en rettsmangel etter § 4-17 1.
ledd jfr. § 3-2 1. ledd bokstav b.

Som jeg tidligere har skrevet avgrenser jeg mot lovlighetsmangler etter § 3-2 2. ledd.

Som man ser av det som er skrevet over er det i litteraturen drgftet om denne regelen er en
god regd for avhending av fast eiendom. Den er ikke den bestemmelsen som er mest brukt
i praksis. Nar det gjelder rettsmangler etter denne regelen er den heller ikke den mest
anvendbare, men i noen tilfeller vil den kunne benyttes, selv om omradet er begrenset. Det
kan vaare vanskelig & finne ut om rettsmangel en strider mot formalet med eiendommen
sammenlignet med andre eiendommer, eller et bestemt formal en kjgper har. Ofte vil man
nok enklere kommetil at det foreligger rettsmangel etter noen av de andre reglene i kapittel

3, for eksempel manglende eller uriktig opplysning etter henholdsvis § 3-7 og § 3-8.

4 Anderssen s. 106-107
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3.2.6 Arealsvikt — avhl. 8§ 3-3

Avhendingsloven § 3-3 regulerer hvilke tilfeller av utenders areal svikt som skal
karakteriseres som mangel. For at det skal foreligge mangel etter denne bestemmelsen ma
for det farste grunnarea et vaae mindre enn det kjgper regnet med, jf 8 3-3. For det andre
ma arealet vagre " vesentleg mindre enn det som er opplyst av seljaren” eller at ” seljaren har

bore seg saaleg klandreverdig at” jf. § 3-3.

Etter forarbeidene gjelder § 3-3 " berre der kor det er mal for arealet somer opplyst. § 3-3
gjeld ikkje dersom seljaren har pavist eller forklart feil omkor eigedomsgrensa gar slik at
kigparen av den grunn far mindre areal enn han eller ho fyrst trudde.” > Meni de aller
fleste tilfeller av avhending av eiendommer vil tomtestarrelsen vaare opplyst, enten i

prospektet eller direkte fraselger.

Grunnen til at bestemmelsen er utformet slik at det skal en god del til far noe skal
karakteriseres som mangel er i falge forarbeidene” at det heller er det biletet kjgparen far
av eigedomen ved ei synfaring enn dei mél for areal han métte hayre, somber telje” *° Det
er det kj@peren har sett dahan var pa befaring pa eiendommen som ber telle, ikke det tallet
som angir hvor stor eiendommen er i prospektet eller det selger opplyser.

En hver form for utenders arealsvikt er altsa ikke mangel. Bestemmelsen gjelder i
utgangspunktet kun for utendars areal svikt. Den gjelder " grunnared (tomt)” jf. 8 3-3. Men
dette m& ogsd gjelde landbruks- og skogseiendommer og andre store grunnarealer.’
Hoyesterett uttaler i dommen Rt.2003 side 612 at ” Etter ordlyden er bestemmelsen
begrenset til ” grunnareal (tomt)”, det vil si areal utomhus, og far sdledes—i alle fall ikke
direkte — ikke anvendel se for arealer innen et hus. Denne avgrensingen kommenteres i
forarbeidene, Ot.prp. nr 66 (1990-91) s. 81 annen spalte ” Men gjglv om § 3-3 etter dette

ikke vil gjelde direkte ved arealawik innomhus, kan det etter tilheva vere grunntil a la

*® Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 81
“® Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 81
" Anderssen s. 123
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mykkje av det same gjelde, likevel dlik at det nok skal relativt mindre avvik til innomhus fer

ein vil sja det somein mangel” .

Regelen har etter det som fremkommer i dommen ikke direkte anvendelse pa areal svikt
innendars, slik arealsvikt ma behandles etter § 3-8 om uriktige opplysninger. Sparsmalet
blir videre om avhl. § 3-3 er en regel som bgr benyttes pa arealsvikt pa grunn av
rettsmangler. Arealsvikt vil ofte skyldes rettsmangel, det viser seg at en del av det opplyste
arealet egentlig tilhgrer naboeiendommen. Utenders arealsvikt kunne ogsa falt inn under §
3-8 om uriktige opplysninger, men lex specialis prinsippet tilsier at man skal bruke
spesialregeleni § 3-3. Nar utendars arealsvikt pa grunn av rettsmangel kunne gatt inn under
§ 3-8, en regel som etter det jeg har skrevet om forarbeidene i punkt 3.2.1 skal gjelde ogsa
for rettsmangler, taler gode grunner for at ogsa spesialregelen for utendars arealsvikt ber fa

anvendelse. Jeg legger dette til grunn videre.

Etter farste dternativ foreligger mangel der areal et er vesentlig mindre enn det selger har
opplyst om. Grensen for hva vesentlig er ma klarlegges. Etter en vanlig ordlydstolkning ma
det vagre klart at det maen god del til far noe er vesentlig. | Ot.prp nr. 66 (1990-91) er det
uttat: " Kor mykje som skal til for at awiket er monaleg ma rette seg noko etter kor stor
grunn det har voretil & lite p& at opplysningane var korrekte” *® Etter dette ma det vare
klart at det ska en del til fer lovens krav er oppfylt, og at det ved vurderingen ogsa skal tas

hensyn til om kjgperen hadde stor grunn til & forvente at opplysningene var korrekte.

Videre uttales det ” Fyrste alternativ gir i utgangspunktet ein objektiv regel, det er ikke
sparsmél om seljaren er & klandre” .*® Grunnen til at selger har opplyst feil areal spiller

ingen rolle for bedemmelsen av om det er en mangel.

Rettsmangel pa grunn av area svikt kan etter farste dternativ tenkes a vaare at det viser seg

a en annen eier deler av eiendommen som er avhendet. | prospektet er det opplyst at et

“8 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 81
“* Ot.prpr. nr. 66 (1990-91) s. 81
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gardsbruk er pa 200 dekar, men det viser seg at noe av eiendommen egentlig tilharer
naboeiendommen. Hvis arealet er vesentlig mindre enn det selgeren har opplyst, enten
muntlig eller i avtaen, vil dette vaae rettsmangel etter § 4-17 jfr. § 3-3.

Det andre alternativet for at det skal foreligge mangel i form av arealsvikt er der selgeren
har opptradt saalig klandreverdig, jf. § 3-3. | forarbeidene er tilfellet der selger gir
opplysninger som klart er misvisende karakterisert som saarlig klandreverdig.® Her kan
atsd ogsa mindre avvik enn det som er vesentlig fere til at det foreligger mangel. Men etter
forarbeidene skal det en god del til far man kan kommetil at selger har oppfert seg saalig
klandreverdig.>* Man kan tenke seg tilfellet der selger har opplyst til kjeper at et neamere
beskrevet areal harer med til eiendommen. Det viser seg sd at en relativt liten del av arealet
likevel ikke harer til eilendommen, men i rediteten tilharer naboen. Dersom selger
oppdager dette, men fortsetter a lakjgper tro at aredet skal falge med eiendommen, kan det
faretil at det er rettsmangel etter 8 4-17 jf. § 3-3 og alternativet om at selger har "bore seg
saleg klandreverdig at” i § 3-3.

| og med at arealsvikt ofte vil kunne skyldes rettsmangel, vil avhendingsloven § 3-3 egne

seg godt pa rettsmangler, og bar derfor kunne brukes.

3.2.7 Allment om tilhgyrsle — avhl. § 3-4

Bestemmel sen regulerer hva slags tilbehar som skal falge med eiendommen ved
avhendelse. Etter avhl. § 3-4 1. ledd 1. pkt. skal eiendommen for ikke & hamangel ha” dike
ting og rettar som tilhgyrsle som nemnt i andre ledd og 88 3-5 og 3-6". Men dette gjelder
bare sd langt noe annet ikke falger av avtalen. Avhl. § 3-4 2. ledd lister opp, i bokstav a-e,
eksempler pating som regnes som tilhayrsle. Det er spesielt bokstav d som er aktuelt &
bruke nar det gjelder rettsmangler. Bokstav d gjelder ” Samei egepart, bruksrett, part i sams
drifsting, og medlemskap i samvirkefgretak, ndr dette ligg til eigedomen.” jf. § 3-4 2. ledd

* Nou 1979:48 s.48
L Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 82
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bokstav d. Om tolkingen av dette fremkommer det i forarbeidene ” (...) Med ” sameiegepart
og bruksrett” er meint realsameige (...) og realservituttar (...) —derimot ikkje personlege

sameigepartar og personlege bruksrettar” >

Rettsmangel etter 1. ledd kan etter forarbeidene vaae ” dersomtredjemann har salspant i
noke som ma reknast somtilharsle, utan at dette er i samsvar med avhendingsavtala, sa vil
det vere (partiell) rettsmangel etter § 4-17 dersom kjgparen ma eller vel & respektere

salspantet” >

Rettsmangel etter 2. ledd bokstav d kan for eksempel foreligge der man har kjgpt en
eiendom med bruksrett til felles adkomstvei, og denne skulle falge med pa kjgpet. Dersom
denne bruksretten ikke felger med vil det foreligge en rettsmangel ved eiendommen som er

solgt.

Denne regelen er praktisk for rettsmangler. Det er tydelig av det som er skrevet i
forarbeidene at lovgiver har tenkt pa rettsmangler i sammenheng med denne regelen. At
tredjemann har en rettighet i noe av tilbeharet til eiendommen som blir solgt er nok ganske
praktisk, saalig der det dreier seg om nagringseiendommer. Ogsa det at bruksretter og
sameieparter skal falge med elendommen vil ofte vaae praktisk.

3.2.8 Manglende opplysning om eiendommen — avhl. § 3-7

Avhendingsloven 8§ 3-7 regulerer tilfellet der selger har gitt kjgper mangelfulle
opplysninger om eiendommen. | forarbeidene er det uttalt ” Departementet ser seljaren si
opplysningsplikt som svaart sentral ved avhending av fast eigedonm” >

%2 Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 84
%3 Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 84
> Ot.prp nr. 66 (1990-91) .88
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Etter § 3-7 1. pkt. har eiendommen mangel dersom " kjegparen ikkje har fatt opplysning om
omstende ved eigedomen som seljaren kjente eller burde kjenne til, og som kjgparen hadde
grunn til arekne med &f&”. Hva selger ma gi opplysning om er ” omstende” ved
eiendommen. Nar det gjelder rettsmangler uttales det i merknadenei ot.prp. nr. 66 (1990-
91)* til det som nder § 3-8, a " omstende ved eigedomen” omfatter rettsmangler etter § 4-
17, det samme bgr derfor kunne leggesi uttrykket nar det er brukt i § 3-7. Det er ingen
holdepunkter for at det fralovgivers side var ment at uttrykket skulle haulikt innhold i de
to bestemmelsene, og det er danaturlig & legge samme innhold i begrepet her. Dermed vil
bestemmelsen omfatte dle rettigheter tredjemann har i eéiendommen. Bade panteretter,

servitutter, og partielle eilendomsretter vil falle inn under ” omstende ved eigedomen”

Etter § 3-7 2. pkt. gjelder det et kausalitetskrav for at det skal foreligge mangel. Man ma
kunne ga ut fraat den manglende opplysningen har virket inn pa avtalen dersom det skal
karakteriseres som mangel. Ville kjgper inngétt avtalen, og pa samme vilkar dersom det var
gitt opplysning, utgjar den manglende opplysningen ingen mangel ved eilendommen.
Dermed kan kjgper ikke gjere gjeldende som mangel noe som for ham ville havaat
uvesentlig ved avtaleinngdel sen. Dette kausalitetskravet ma ogsa gjelde for rettsmangler,
det er ingen holdepunkter for at dette ikke ska gjelde nar man bruker denne regelen til &
finne ut om rettsmangel foreligger. Hvis kausalitetskravet ikke skulle gjelde nar man
anvender denne regelen pa rettsmangler ville det bety at en viktig begrensing ikke fikk

anvendelse pa rettsmangler, og dette kan ikke vaare meningen.

Bestemmelsen vil sammen med § 3-8 vage en av de mest sentrale nar det gjelder
rettsmangler. Rettsmangler i form av at andre har eiendomsrett i hele eller deler av
eiendommen, eller panteretter eller servitutter, er noe som selger ofte kjenner til elleri dle
fal bar kjenne til ndr han avhender den. Det er ogsa noe kjaper bar kunne regne med a fa
opplysning om nar han kjgper en eiendom. Dette vil ofte vaare av betydning for kjaper, og

han bar bli opplyst om de heftelser som hviler pa eiendommen han skal kjepe.

% Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 91

24



Om nér kjeper skal anses a hafatt tilstrekkelig opplysning fra selger kom opp i dommen
inntatt i Rg-1991-1099. Saken gjaldt kjgp av halvparten av en tomannsbolig. Retten viser

til forarbeidene til avhendingsloven. ” Selgers opplysningsplikt nar det gjelder

" rettsmangler” , jfr. NOU-1979-48 Avhending av fast eigedom, antasi utgangspunktet &
vaze & gjere oppmerksom pa heftelser i formav fremleggelse av kopi av grunnboken” *°,
videre uttaer retten ” Det antas med andre ord i utgangspunktet ikke & kunne kreves at
selgeren ogsa uoppfordret fremlegger en skriftlig eller avgir en muntlig fullstendig og
ordrett gjengivelse av og redegjarelse for hver enkelt heftelse.” >” | dommen ble en veirett
ikke ansett som mangel, dakjaperen var gitt tilstrekkelig grunn til & undersgke naa'mere, da

2n

det var en anmerkning om den i grunnboken. Retten skriver ogsa” At veien ved visningen
fremstilte seg som en hellebelagt gangvei finnesikke & kunne tillegges avgjerende
betydning under disse omstendigheter og fordi en kjaper i alminnelighet ma vaare for ber edt
0gsa pa heftelser somikke er synlige eller som er mer byrdefulle enn hva som umiddelbart

fremgar.”

To eksempler pa at retten kom til at det foreld mangel pa grunn av manglende opplysninger
om rettsmangler er Rt. 1958 s. 444 og L G-2004-25868.

| hgyesterettsdom, Rt. 1958 s. 444 kom retten til at det foreld mangel pa grunn av
manglende opplysning fra selger, og kjgper ble tilkjent prisavslag. Kjgperen var ikke
opplyst om at det hvilte en langvarig og overdragelig leiekontrakt pa eiendommen han
hadde kjgpt. Retten uttaler: ” Jeg er enig med detidligere retter i at selgeren av en eiendom
har plikt til & gi kjgperen opplysninger om de kontrakter som pahviler eiendommen, og jeg
mener at det har saarlig gyldighet her, hvor det gjelder kjgp av en starre eiendom, hvor det
var en rekke leieforhold og hvor bedgmmel sen av leiefor holdene og leieinntektene normalt

vil vege av stor betydning for en kjgper” .

% RG-1991-1099 s. 1105
5 RG-1991-1099 s. 1105
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Dommen fra Gulating Lagmannsrett, L G-2004-25868 gjaldt et tilfelle der det ikke var gitt
tilstrekkelig informasjon til kjgper om at det gikk et starre kloakkrer gjennom
eiendommen. Retten kom her til at det foreld en rettsmangel etter avhl.84-17 jfr.8 3-7 og §
3-9. Eiendommen var her solgt " som den er”, men det ville ikke hafart til et annet resultat
dersom den var solgt uten et slikt forbehold. Retten uttaler i dommen ” S vidt sentrale
forhold ved en eiendom ma etter lagmannsr ettens syn tas opp saaskilt far kontrakt er
undertegnet, slik at kjgper far reell mulighet il selv & vurdere betydningen” .*® Retten kom
videretil at det var sannsynlig a den mangelfulle opplysningen hadde virket inn pa kjapet,
" i hvert fall slik at Bakkers endelige bud ville ha blitt |avere dersom han hadde vaa't klar

over tredjemannsrett til & la hovedkloakkledningen gé to meter ned i grunnen” .

Etter disse dommene kan man si at kjgper har grunn til & regne med a fa opplysninger om
viktige forhold rundt eilendommen, og tredjemanns rettigheter i eiendommen vil ofte vaae
viktige for kjgper. Det vil dermed vaare mangel hvis kjgper ikke far opplysning om dem.
Men som man ser av den farste dommen er det ikke nadvendig at selger uttrykkelig

forklarer kjgper om hver enkelt heftel se som hviler pa eiendommen.

Denne bestemmelsen vil vaae viktig nar det gjelder rettsmangler, og den er mye brukt i
praksis. Den egner seg svaat godt til bruk pa rettsmangler, og er en av de reglene som

trekkes frem i forarbeidene som eksempel paregel som ogsa skal gjelde for rettsmangel.

3.2.9 Uriktig opplysning om eiendommen - avhl. § 3-8%°
Avhendingsloven 8§ 3-8 gjelder tilfellet der selger har gitt uriktige opplysninger om

eiendommen, og nar dette utgjer en mangel. Opplysningene kan enten vage gitt direkte fra
selger til kjgper, jf. 1. ledd 1. pkt. eller opplysning " gitt i annonse, i salsprospekt eller ved
anna marknadsfering pa vegner av seljaren” jf. 1. ledd 2. pkt. Den forutsetter at det faktisk

%8 |LG-2004-25868 s5
% LG 2004-25868 s5
% Anderssen s. 160-175
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er gitt en opplysning om noe, dersom det er blitt unnlatt & gi en opplysning faller detteinn
under avhl. § 3-7.°" Anderssen skriver " Regelen er som utgangspunkt objektiv og gjelder
uansett &rsaken til at opplysningene var uriktige” .22

Ikke en hver uriktig opplysning er mangel etter § 3-8. Opplysningene ma gjelde ” omstende
ved eigedomen” | forarbeidene kommer det frem, som jeg har skrevet overfor i punkt 4.3.8,
at dette ogsé ska omfatte rettsmangler etter § 4-17.%° Det samme fremgér av Bergsaker ”
Nar de uriktige opplysningene som faller inn under § 3-8 gjelder rettighets- eller
radighetsspersmal, kan resultatet bli at det foreligger retts- eller radighetsmangler etter 88
4-17 0g 4-18." %

Etter § 3-8 2. ledd gjelder det to unntak fra 1. ledd. Farst oppstilles det et kausalitetskrav,
man makunne ga ut i fraat den uriktige opplysningen har virket inn pa avtalen for at det
skal foreligge en mangel. Videre er det ikke mangel dersom opplysningene er rettet i tide,
paen "tydeleg mate” jf, 2. ledd. Det samme ma gjelde for kausalitetskravet her som for §
3-7, som jeg har skrevet om ovenfor.

Dersom selger har opplyst at eiendommen er solgt uten noen form for panteheftel ser, men
det viser seg senere at det hvilte en slik panteheftel se pa eiendommen, vil dette vaae
mangel etter § 4-17 jf. § 3-8, men bare dersom man kan anta at dette har virket inn pa
avtalen. Der det er klart at kjapere ville inngétt den samme avtalen, pa samme vilkar,
foreligger det ikke noe mangel etter § 3-8. Tilsvarende ville gjelde for andre typer
rettsmangler. Det er rimelig at selger ska bli ansvarlig der han positivt har gitt uriktige
opplysninger. Han burde sette seg inn i de rettslige forholdene ved eiendommen, og sjekke
at de opplysningene han gir kjgper er korrekte. Kjgper ma kunne innrette seg etter at de
opplysningene har far av selger er korrekte.

& Anderrsen s. 160

%2 Anderssen s. 161.

8 Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 91
% Bergsiker s. 217
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Et eksempel pa rettsmangel pa grunn av uriktige opplysninger er dom fra Frostating
lagmannsrett, L F 1996-000390. Saken gjaldt salg av en boligeiendom. Eiendommen ble
annonsert med at det var mulighet for fradeling av 2 tomter, men dette viste seg senere &
ikke stemme, da det hvilte en byggeforbudsservitutt pa eiendommen. Retten kom til at dette
var en rettsmangel etter § 4-17 jf.§ 3-8. Byggeforbudsservitutten métte ” dpenbart betraktes
som en rettsmangel” , og det var etter annonseringen gitt uriktige opplysninger. Retten kom
til at det var sannsynlig at det for kjgper hadde vaat et viktig element i kjgpet at det var
mulighet for a kunne fradele tomtene, og at det dermed matte sies & havirket inn pa
avtalen. Retten skriver om dette ” Der som servitutten var gjort kjent under
salgsforhandlingene ville dette muligens ha fraholdt Alsos fra kjgpet, under enhver
omstendighet medfert et lavere bud.” Dermed var vilkaret om at opplysningen skal ha

virket inn pa kjepet oppfylt i dette tilfellet, og det forela mangel.

3.2.10 Eiendom solgt "som den er” avhl. - § 3-9%°

Denne bestemmelsen regul erer hva som er mangel selv om eiendommen er solgt med en
generell ansvarsfraskrivelse, i form av at det i avtalen er tatt med en klausul om at
eiendommen er solgt "som den er” "i besiktiget tilstand” eller lignende. Anderssen skriver
at nar eilendommen er solgt med en ansvarsfraskrivelse " kan den i prinsippet ikke veare
mangelfull, i det enhver tilstand vil vaare kontraktsmessig” . | dag selges stort sett ale
eiendommer med en dlik ansvarsfraskrivelse, og bestemmelsen har dermed fatt stor
betydning.

| dom fra Agder lagmannsrett, L A-2006-064511, uttaler retten ” Hensikten med et ” som
den er” —forbehold i kjgpekontrakten er a overfare risikoen for skjulte feil pa kjgper. Dette
vil selgeren ofte ha et legitimt behov for, saarlig ved salg av eldre boliger” . Videre mener

% Anderssen s. 176-201
% Anderssen s.176
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retten at et slikt forbehold vil vaare en oppfordring til kjgper om & undersgke eiendommen

grundig.

Etter 8 3-9 1. pkt. falger det at elendommen likevel har mangel " der dette felgjer av 88 3-7
og 3-8." Dersom det er gitt manglende eller uriktige opplysninger fraselger kan det altsa
likevel veare mangel selv om eiendommen er solgt ”som den er”.

Etter § 3-9 2. pkt. kan mangel ogsa foreligge ved e endommen patross av
ansvarsfraskrivelsen dersom” han er i vesentleg ringare stand enn kjgparen hadde grunn til
arekne med ut fra kjgpesummen og tilhgvaelles’.

Av forarbeidene®” falger det at § 3-9 ogsa gjelder for rettsmangler, ” Av §§ 4-17 og 4-18
felgjer dessutan at feresegnenei lova kapittel 3, herunder § 3-10, vil gjeldetilsvarandei
heve til retts- og radvaldsmanglar mm.” . § 3-10 i forarbeidene svarer til § 3-9i dagens
lovtekst.

Dersom eilendommen er solgt med et spesifikt forbehold om at det for eksempel ikke tas
ansvar for eventuelle rettsmangler ved eiendommen, gjelder ikke § 3-9. Bestemmelsen
gjelder kun de generelle ansvarsfraskrivel sene. Ved et spesifikt forbehold i avtalen vil man
métte bruke de andre reglene i kapittel 3 for & avgjare om det foreligger mangel, og da
typisk 8 3-1 1. ledd.

Jeg vil farst drafte rettsmangel etter § 3-9 1. pkt. Dersom selger har gitt manglende eller
uriktige opplysninger om rettslige forhold ved eiendommen, slik som draftet over i punkt
3.2.8 09 3.2.9 kan dette fare til at det foreligger rettsmangel selv om eiendommen er solgt

med et generelt ”som den er” forbehold.

| dom fra Eidsivating lagmannsrett, L E- 2000-394, gja dt saken en veirett naboen hadde

over den solgte eiendommen. Eiendommen var solgt med et forbehold ” som den er”, og

¢ Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 92
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avhl. 8 3-9 kom derfor til anvendelse. Det var av selger gitt uriktig opplysning i form av
hva som skulletil for & fa slettet veiretten. Kjeper hadde fatt opplyst av selger at veiretten
villebli dlettet av kommunen sa snart ny riksvei var pa plass. Dette viste seg ikke & stemme
da det ogsa métte samtykke til fra eieren av naboeiendommen for & fa slettet veiretten.
Dette ble ansett som en rettsmangel etter avhl. 84-17, jf, 8 3-9 jf. § 3-8. (Retten kunne
riktignok i dette tilfellet ikke tastilling til denne rettmangelen nar det gjaldt

mangel shefayel sene da saken var rettet mot foriskringsselskap, og rettsmangler ikke var

dekket av avtaevilkarene, men det er uten betydning her).

Etter 8 3-9 2. pkt har eiendommen mangel selv om den er solgt med et ”som den er” -
forbehold dersom den er i vesentlig ringare stand enn kjgparen hadde grunn til & rekne
med aut fra kjgpesummen og tilhavaelles’ Om dette vesentlighetskriteriet i lovteksten kan
omfatte rettsmangler ma dreftes. Anderssen skriver ” Vesentlighetskriteriet far anvendelse
pa alle typer forhold somfaller inn under bestemmelsen, (...). Dette gjelder enten det er
tale om fysiske mangler, vanhjemmel (8§ 4-17), radighetsmangler (8§ 4-18) eller annet” . Jeg
legger derfor til grunn at § 3-9 2. pkt ogsa gjelder for rettsmangler.

For at det skal foreligge mangel ma avviket mellom det avtalte og eiendommen vage
vesentlig. | lovteksten kommer det frem at man ved vurderingen mata hensyn til
kjgpesummen og forholdene ellers. Det mé foretas en skjgnnsmessig helhetsvurdering.®
Av Bukkebodommen® kommer det frem at det ma foretas en konkret helhetsvurdering ved
avgjarelsen av om eiendommen er i vesentlig darligere stand. | dom fra Eidsivating
lagmannsrett, L E- 2005-165841, uttaler retten ” Problemstillingen er ikke om kjgperen har
fatt et vesentlig darligere hus enn han faktisk regnet med, men omdet var darligere enn
han hadde grunn til & regne med” " VVurderingen er alts& hva det objektivt var grunn til &
regne med, ikke hvakjeper subjektivt regnet med a fa.

8 Anderssen s. 182
9 Rt. 2002 s. 1425
" LE 2005-165841
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Rettsmangel etter dette alternativet kan vaare at det foreligger en rekke servitutter pa
eiendommen, som innskrenker bruksmulighetene vesentlig for kjgper, og som det ikke var
grunn til & regne med ut frakjgpesummen og forholdene ellers.

| og med at de dler fleste eliendommer blir solgt med en generell ansvarsfraskrivelse har
avhl. § 3-9 fatt stor betydning i praksis. Det er tydelig at lovgiver har hatt rettsmangler i
tankene da de dreftet denne bestemmelsen i forarbeidene, og den egner seg godt.

3.2.11 Synfaring og annen forundersgkning - avhl. § 3-10

Etter avhl. 8 3-10 1. ledd kan kjgper ikke gjere gjeldende som mangel noe han kjente eller
matte kjenne til ved inngaelsen av avtalen. Vurderingen nar det gjelder " métte kjenne til”
jf. 8 3-10 1.ledd, blir etter forarbeidene om " kjgparen hadde ei rimeleg orsaking for ikkje &
vite” ", Dette kan for eksempel vaare at kjgper har sett at det hviler heftelser pa
eiendommen i prospektet, da kan han ikke senere gjgre gjeldende dette som mangel.
Tilsvarende vil det vaae dersom han ikke har satt seg inn i kjgpekontrakten med selger, og
det i kontrakten kommer frem at det hviler heftel ser pa eiendommen. Da kan ikke kjaper
senere paberope seg dette som mangel, daman ma forvente at kjaper setter seginni den

kontrakten har inngar med selger.

Etter 2. ledd kan kjgper for det farste ikke gjere gjeldende som mangel noe han ved
undersakelse av elendommen burde hablitt kjent med. For det andre kan kjgper heller ikke
gjere gieldende mangel dersom han ikke uten rimelig grunn har latt vaare a falge selgers
oppfordring om a besiktige eiendommen, og mangelen dreier seg om noe kjgper burde ha
blitt oppmerksom pa ved en dlik besiktigelse. Dette kalles gjerne kjapers
undersakelsesplikt.

Om hvakijgper burde undersake nar det gjelder rettsmangler uttales det i forarbeidene:

" Etter departementets syn kan el normalt ikkje krevje at ein forbrukarkjgpar under sekjer

™ Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 93
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rettsforhold som er registrertei offentlege registre, t.d grunnboka og lausgyr eregisteret
(det siste saarleg med tanke pa salspant eller utlegg i tilheyrsleting). Ved anna enn
forbrukarkjgp er det derimot meir narliggjande a sja dette somei plikt for kjgparen med
unntak for del tilfella der seljaren uttrykkjeleg opplyser at alt er i orden. Ein anna sak er at
omstende som er direkte synberre pa eigedomen i seg §@lv kan gjere at kjgparen (ogsa ein
forbrukarkjgpar) burde forstatt at tredjemenn har ein rett knytt til eigedomen, t.d. ein
vegrett over eigedomen.” 2. Ut fra dette ser man at det normalt skal stilles strengere krav il
undersakelse der kjgper ikke er forbruker. En annen ting man kan lese ut fra dette er,
dersom kj@peren er pa eiedommen pa visning, og mens han er der ser han at naboen kjerer
over eiendommen, eller han er pa visning pa et sommersted, og ser a naboen henter vann
fra bragnnen som tilhgrer eiendommen han skal kjgpe, bar dette fare il at kjgper foretar
naa'mere undersakelser. Gjar han ikke dette kan det fere til at han mister retten til a gjere

naboens veirett, eller vannrett gjeldende som rettsmangel overfor selger.

| dom publisert i RG-1991-1099, som jeg har skrevet omi pkt. 3.2.8 ovenfor, gjaldt saken
en veirett naboen hadde over den solgte eiendommen. Her hadde panteattesten er
anmerkning om ” opplgsning av sameie inneh. best. om vann og kloakk, inngangsvel, mv”
Naboen hadde etter denne avtalen rett til & anlegge kjarevei over eiendommen, og kjgperne
mente dette var en rettsmangel, dade mente veien kun var en gangvei. Retten uttaler:

" Kjapers under sokel sesplikt antas & veare gjennom tinglysningskontoret & skaffe seg

nag' mer e kunnskap om de heftelser som er anmerket i grunnboken (panteattesten) og som
han dermed har fatt varsel om.” ” Retten papeker ogsa at kj@perne hadde god grunn til &
undersgke naamere, da de hadde fatt et kart der veien med den bredden som en kjarevei
krever, var merket inn. Resultatet i dommen ble at kjgper var ansett & vage tilstrekkelig

informert med naboens veirett, og det forela derfor ingen rettsmangel.

| Rt. 1932 s. 835 kom retten til at kjgper ikke kunne gjare gjeldende manglende utsikt og
areal som mangel, fordi dette var noe han ved undersgkelse av eiendommen ville blitt klar

2 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 94-95
® RG-1991-1099 s.1105
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over. Kjgper mente eiendommen ikke hadde den utsikt som var beskrevet i prospektet, og
at den eiendommen heller ikke hadde det areal som var opplyst. Retten skriver farst a de
har kommet til at det faktisk er utsikt noenlunde som beskrevet. Videre uttaler retten:

" Dernest legger jeg vekt paa at uttalelsen forekommer i salgsprospektet, ikke i selve
kjgpekontrakten. At den slags reklameprospekter i handel og vandel ikke kan oppfattes som
eksakte kontraktstilbud er en kjensgjerning somogsaa kjgperen maatte vag e klar over, og
jeg maa vaae enig med byretten i —og herpaa legger jeg hovedvekten — at naar Hansen
tross oppfordring ikke engang foretok befaring og under sakel se av eiendommen fer han
kjepte, maa dette gaa utover ham selv.”

Reglenei § 3-10 er godt egnet til bruk parettsmangler, og er ogsa brukt i rettspraksis om
denne typen mangler. Denne regelen er ogsa en av de reglene som blir trukket frem som
anvendbare i forarbeidene. Det madermed vaare klart at denne regelen kan benyttes nar

man skal finne frem til om det foreligger rettsmangel i et konkret tilfelle.

Det kan oppsta sitagoner der man stér mellom selgers opplysningsplikt etter § 3-7 og

kj gpers undersakel sesplikt etter § 3-10 2. ledd. Etter 8 3-10 3. ledd er dette st ved at 8 3-
10 1. og 2. ledd ikke gjer noen innskrenkninger i selgers opplysningsplikt etter 8 3-7. |
innstillingen til odelstinget blir dette begrunnet med: " Nar det gjelder opplysningsplikt for
selgeren, mener departementet at denne ber vagre streng og at plikten ber sla gjennom
overfor kjgpers plikt til forundersgkelse. Sa lenge kjgper sitter inne med viktige
opplysninger somkjgper ikke kjenner til, bar ikke selgeren kunne unnskylde seg med at

kj@peren burde ha oppdaget det ved & under sgke eiendommen.” ™

Det kan ogsa tenkes at kjgper mener at det foreligger rettsmangel pa grunn av uriktig
opplysning fra selger, mens selger mener at det ikke er mangel fordi dette er noe kjgper
burde ha oppdaget ved sin undersgkelse. Et eksempel pa at opplysningsplikten gikk foran
undersgkelsesplikten i et slikt tilfelle er dommen fra Gulating lagmannsrett, L G-2006-

™ Innst. O. nr. 71 (1991-92) s. 6

33



124685. Saken gjaldt en avhendelse av alle akgjer i et firma, men ale reaverdier i firmaet
var eiendommer. Derfor skriver retten at bade kjgpsloven og avhendingsloven ville kunne
benyttes, men finner det tilstrekkelig & begrunne avgjarelsen i kjepsloven siden begge
regelsettene gir kjgperen de samme rettigheter. Saken vil derfor ha betydning ogsa for
tilsvarende saker pa avhendingslovens omréde. Det viste seg at selger manglet hjemmel til
en av eilendommene som var avhendet. Retten kom til at selger hadde gitt uriktige
opplysninger og det forel & rettsmangel etter kjgpsloven § 41 jf. kjgpdoven § 18. Retten
uttaler om kjgpers undersgkel sesplikt " Hensett til at de opplysningene somble gitt fra
selger var positivt uriktige kan det ikke bebreides kjgperne at de ikke under sakte disse
forholdene naarmere. Det var uttrykkelig sagt av selger at bensinstagjonen var en del av
eiendomskompl ekset — verkstedseiendommen — som ble solgt, og det fremgikk av
grunnboksregisteret at gnr. 35 bnr. 65 og bnr. 167 tilharte selger” .

3.2.12 Avhl. § 4- 17 3. ledd

| avhendingsloven § 4-17 3. ledd star det at " Gjer ein tredjeperson krav pa d harett i
eigedomen og dette vert motsagt fra seljaren, gjeld feresegnenei fyrste og annet ledd
tilsvarande nar kravet ikkje er klart ugrunna’. Dermed vil denne regelen virke som en regel
for nar mangel foreligger, slik som reglenei kapittel 3 i avhendingsloven. Den likestiller en
pretendert rettighet fra tredjemann med en fastsl&tt mangel.”

Regelen tilsvarer kjgpsloven § 41 3. ledd og Odel stingsproposisjonen til avhendingsloven
henviser til kjgpslovens forarbeider.” Der kommer det frem at ” Hensynet bak regelen er at
kjgper skal kunne slippe & bli innblandet i en tvist mellom selgeren og en utenfor tdende og
som han ikke har reknet med. Et tredjemannskrav kan foruten usikker het medfare bade
kostnader og ulemper for kjgperen, selv omdet viser seg at det ikke er holdbart. Kravet vil

"®Rt. 2005 s. 480
® Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 115
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ogsd kunne begrense kjaperens radighet over tingen inntil tvisten er avgjort”.”” At en
tredjeperson mener & haen rettighet i eiendommen kan vaare uheldig for kjgper, det kan bli
dyrt i form av at han ma skaffe seg bistand fraadvokat til & motbevise den rett tredjemann
pastar at han har. Derfor er kjgper gitt en mulighet til & ga fra avtalen dersom han skulle
anske det.

Resultatet av at avhl. 8 4-17 1. og 2. ledd skal gjelde tilsvarende er at kjgper kan gjere
gjeldende de samme virkningene av mangel, som han kunne gjort dersom tredjemanns krav
var utvilsomt.” Han kan dermed heve, kreve erstatning, kreve prisavslag, eller utgve
tilbakeholdsrett. Det er rimelig at kjgper har en mulighet til agjegre dle

mangel shefaylesene gjeldende i disse tilfellene. Han er dratt inn i en konflikt han ikke er
skyld i, og som han ikke hadde regnet med, og ber derfor gis en mulighet til 8 komme ut av
denne, eller bli kompensert pa annen méte. Mest praktisk er nok heving av avtalen,

erstatning, eller begge disseto i kombinasjon.

Vilkéret for at avhl. 8§ 4-17 1. og 2. ledd skal fatilsvarende virkning er at kravet fra
tredjemann ikke er "klart ugrunna’, jf. avhl. 4-17 3. ledd. Om dette uttales det i
Odelstingsproposisjonen til kjgpsloven, ” En ren pastand fra tredjemanns side kan ikke
vagre grunn nok til & utlese misligholdskrav for kjgperen. Det samme ma gjelde dersom den
begrunnelse tredjemann anferer er dpenbart uholdbar. Det ma likevel ikke stilles for
strenge krav her, fordi det kan ta tid & fa klarlagt at kravet ikke er holdbart, selv om de

grunner somanferes er uklare og tilsynelatende svake”

Den ferste (etter at loven tradte i kraft) og hittil siste hayesterettsdom om forstaelsen av den
tilsvarende bestemmelsen i kjgpsioven § 41 3.ledd er Rt. 2005 s. 480. En underleverander
mente han hadde eiendomsrett til tingen som var solgt, og spersmalet var om dette ga

kjaper rett til & heve kjgpet. Denne dommen vil habetydning ogsa for anvendelsen av

" Ot.prp. nr. 80 (1986-87) s. 95
8 Ot. prp. nr. 80 (1986-87) s.95
™ Ot.prp. nr. 66(1990-91) s. 115
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avhendingsloven § 4-17 3. ledd, de to lovtekstene er helt identiske og som skrevet overfor
henviser forarbeidene til avhendingsloven til forarbeidene til kjgpsloven i merknadene til
dette leddet, og det er meningen at de skal ha samme innhold. Retten utaler ” Bestemmelsen
innebager at en pretendert rettighet fra tredjemann som utgangspunkt likestilles med en
fastslatt rettsmangel. Etter ordlyden skal det myetil far bestemmel sen ikke far anvendelse;
kravet m& vagre” klart ugrunnet” ” % Om nér vurderingen av om vilkérenei § 41 3. ledd er
til stede skriver hgyesterett at dette ma ™ ut fra formalet med bestemmel sen skje pa det
tidspunktet det er aktuelt & gjgre misligholdsbefayel sene gjeldende” ® . Vurderingen ma
fortas pa bakgrunn av hvordan forholdene var da det for kjgper var aktuelt  gjare

mangel shefayel sene gjeldende overfor selger. Det er uten betydning hvordan kravet
fremstar i ettertid. Retten kom til at det forela rettsmangel etter kjl. 8 41 3. ledd.

4 Mangelsbefgyelsene

4.1 Avhl. §4-17 1. ledd

Avhendingsloven § 4-17 1. ledd henviser til at reglene om mangler ska gjelde tilsvarende
dersom tredjemann har en rettighet i eiendommen. Dette viser klart nok til reglene om de
ulike mangelsbefgyelsenei kapittel 4. Dette ma man lese ut av sammenhengen med § 4-17
1. ledd 1. pkt som gjer unntak frakjapers rett til & kreve retting av mangelen etter § 4-10.
Dette betyr at reglene om mangelsbefayelsene i 88 4-8 til 4-16 kommer til anvendelse.
Disse paragrafene gjelder rettsvirkningene av mangler. Henvisningen til at reglene om

mangler skal gjelde tilsvarende ma ogsa omfatte regelen i § 4-19 om reklamason.

80 Rt. 2005 s. 480 avsnitt 41
8L Rt. 2005. S.480 avanitt 44

36



4.2 Generelt - avhl. § 4-8

Denne bestemmelsen gir en oversikt over de mangel shefayel sene, eller rettsvirkningene,
kjgper kan gjare gjeldende overfor selger dersom mangel foreligger. Avhl. § 4-8 1. ledd
bokstav atil e lister opp de mangel sbefayel sene man kan gjere gjeldende; retting,
prisavslag, heving, erstatning eller & holde tilbake kjgpesummen. Jeg kommer til againn

pa hver av disse mangel shefayel sene nedenfor.

Det er kjgper som kan velge hvilke mangel sbefayel ser han vil gjere gjeldende overfor
selgeren dersom vilk&rene for & gjere gjeldende flere er til stede.® | merknadene til § 4-8 i
Ot.prp. til avhendingsloven star det a denne bestemmelsen tilsvarer § 4-1, og det blir
henvist til merknadene til denne bestemmelsen. | disse merknadene star det ” Fyrste ledd er
ikkje utforma dlik at dei ulike rettane utelet kvarandre. Kjgparen kan t.d. bade halde tilbake
ytinga si og krevje skadebot dersomvilkara er til stades.” ® Dette mé kun gjelde der det er
snakk om erstatning i tillegg til en av de andre mangel sbefayel sene, kjgper kan ikke kreve
retting og i tilegg fa prisavslag. Han kan rimeligvis heller ikke kreve prisavdagii tilegg til &
heve kj@pet.

Et vilkér for at man ska kunne gjgre mangelsbefayel sene gjeldende er at mangelen ikke
skyldes kjaperen eller noe han har risikoen for, jf. 8§ 4-8 1. ledd. Dersom kjgper er skyld i
at det foreligger mangel, eller mangel skyldes noe han har risikoen for, som for eksempel
ting som skjer med eiendommen etter overtakel sen, kan man ikke gjare noen
rettsvirkninger pa grunn av mangelen gjeldende. Kjgperen kan ikke gjare gjeldende som
rettsmangel noe han selv er skyld i, for eksempel at det blir tinglyst en bruksrett pa

eiendommen som han godkjenner.

Bestemmelsen gir ikke i seg selv hjemmel for & gjare gjeldende de rettsvirkningene som

blir opplistet i § 4-8 1. ledd bokstav atil €2 For & kunne gjere gjeldende disse m& man se

& Kriiger s. 417
8 Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 96
8 Bergsaker s. 317
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hen til vilk&rene i de enkelte etterfal gende paragrafene. Kriiger skriver ” A konstantere
mislighold (relevant mangel, relevant forsinkelse o sv) er nadvendig for a drefte ytterligere

1 85

befayel ser, men ikke tilstrekkelig”™.

4.3 Kjgpers undersgkelse etter overtakelsen — avhl. § 4-9

Denne bestemmelsen oppstiller et krav om at kjgperen sa snart som mulig etter
overtakelsen skal undersake eiendommen slik god skikk tilsier. Det er altsd en plikt for
kjgper & undersgke eiendommen. Brudd pa denne plikten har ikke i seg selv noen
virkning.®® | forarbeidene star det ” Meininga med § 4-9 er fyrst og fremst & vere
oppmoding til kjgparen omikkje & holde seg passiv etter a ha fatt radvelde over
eigedomen. Men dersom kjgparen likevel er passiv, vil dette etter omstenda kunne fare til
at det vert reklamert for seint, jf. § 4-19.” ¥

Tidspunktet for ndr kjaper skal foreta undersakel sen er etter § 4-9 ”sa snart som det er
rimelig havetil det” etter at kjgper har overtatt bruken. Det avgjerende er ikke om kjgperen
faktisk har overtatt bruken, men om eiendommen er stilt til hans disposigon. Ved
vurderingen av hvor fort kjgper ska undersake eiendommen, ma man ta hensyn til
eiendommens starrelse, antall bygninger osv. Ogsa subjektive forhold pa kjegpers side skal i
falge forarbeidene tas hensyn til. Dersom kjgper bor langt unna eiendommen han har kjgpt
skal dette bli tatt hensyn til. %

Nar det gjelder rettsmangler ma det klarlegges hvaslags undersakel se kjaper skal foreta. |
lovteksten star det at kjgper skal undersgke eiendommen " slik god skikk tilsier” jf. § 4-9. |
forarbeidene til avhendingsloven er det ikke, sa vidt jeg har kunnet finne, skrevet noe om
rettsmangler i forhold til dette. Det er det heller ikke i forarbeidene til kjgpsloven eller
bustadoppferingsloven. Jeg mener det er grunn til dikke stille dt for store krav til kjgper

& Kriiger s. 369

& Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 104
8 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 104
8 Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 104
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her, i dlefall ikke nar han er forbruker. Dette stemmer godt overens med uttalelsene i
forarbeidene om hvilke krav som skal stilles til undersakel sen ved mangler generelt.®®* Men
dersom kjaper etter & hatatt eiendommen i bruk far mistanke om enkelte forhold, bar det
kunne kreves at han undersgker dette naamere. Dette kan for eksempel gjelde tilfeller der
kjaper blir oppmerksom pa at naboer gar eller kjarer over eéiendommen, eller at det er

anmerkninger pa skjetet nar han far dette tilbake etter tinglysning.

4.4 Retting —avhl. § 4-10

Avhendingsloven § 4-10 1. ledd gir selger krav pa arette dersom dette ikke er til urimelig
ulempe for kjgper, eller kjgper har en saalig grunn til & motsette seg retting. Etter § 4-10 2.
ledd er kjeper gitt rett til akreve at selger retter etter naamere vilkar. Etter 3. ledd ma
rettingen skje innen rimelig tid, og etter 4. ledd kan kjgper kreve prisavslag eller heve

kj gpet dersom mangelen ikke blir rettet.

Som jeg tidligere har nevnt er kjapers rett til & kreve retting etter § 4-10 2. ledd unntatt ved
rettsmangler, jf. 8 4-17 1. ledd 2. pkt. | forarbeidene er dette begrunnet med ” Bakgrunnen
for rettingsregelen er mellom anna at det er rimeleg at seljaren har e plikt til & rette
manglar nar han eller ho har fart opp hus for sal. Dette vil ikkje alltid vere tilfelle i forhold
til rettsmanglar. | heve il rettsmanglar star ikkje ein slik seljar i ei anna stilling enn andre
seljarar. Men sjglvsagt vil det ikkje vere upraktisk saerleg nar det gjeld delvise
rettsmanglar at problema vert Igyste ved at seljaren rettar, t.d. ved & nedbetale og fa avlyst
eit pantehefte.” ® | mange tilfeller vil det ikke vaare praktisk mulig for selger & rette
rettsmangelen, og det er derfor rimelig at kjgper ikke kan kreve at selger skd rette.

Selgersrett til arette etter § 4-10 1. ledd er ikke unntatt. Dersom det er mulig a rette
rettsmangelen, er det rimelig at selger skal fa mulighet til & gjare det. Det vil ofte veae en
god lasning bade for selger og kjgper. Kjgperen far det han skulle hatt etter avtalen, og

¥ 0Ot. Prp. nr. 66 (1990-91) s. 104
% Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 114
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selger dipper eventuelle hardere krav mot seg, som heving eller prisavslag. Dette vil vaae
praktisk der det foreligger delvise rettsmangler, for eksempel en panterett. Her kan selger
rettei form av at han betaler ut panteretten, og far denne slettet fra eiendommen. Dersom
det foreligger total rettsmangel vil det som oftest vaare umulig for selger arette denne, for
eksempel der han ikke eier huset han har solgt. Retting i disse tilfellene er derfor ikke sa
praktisk.

4.5 Prisavslag — avhl. § 4-12

Avhl. 8§ 4-12 regulerer kjepers rett til prisavslag nar det foreligger mangel. Det er
tilstrekkelig for & fa prisavslag at man objektivt sett konstaterer at mangel foreligger, det er
ikke noe vilkér at selger kan klandres for mangelen pa noen méte™. Kriiger skriver:

" Prisavslagsretten er i likhet med hevingsretten bygget pa et objektivt
giensidighetssynspunkt og forutsetter alts& ikke tilregnelig skyld p& selgers side”

Etter 1. ledd kan kjgper kreve et forholdsmessig prisavslag dersom det foreligger mangel
ved eiendommen. Prisavslaget skal kun kompensere selve mangelen, tap som felge av
mangelen falger regelen om erstatning i § 4-14.% Beregningen av prisavslaget foretas ved
at man finner ut hvor mange prosent eiendommens verdi er redusert pa grunn av mangelen,

og kjepesummen skal reduseres med samme prosentsats.*

Etter 2. ledd settes prisavslaget til kostnadene med & fa mangelen rettet, hvis noe annet ikke
blir godtgjort. Denne regelen er mer praktisk enn regeleni 1. ledd, og blir dermed mer
brukt i praksis.®

%! LF-1996-000390

% Kriiger s. 425

% Anderssen s. 273

% Kriiger s. 427 og Bergséker s. 325
% Bergsaker s. 325
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Nar det gjelder vurderingen av hvilket ledd man skal beregne prisavslaget etter i det
konkrete tilfelle, har hayesterett i dommen publisert i Rt. 2000 s. 199 kommet frem til at
man skal bruke 1. ledd i de tilfellene der dette gir et belgp som er klart lavere enn
utbedringskostnadene etter 2. ledd. Dersom utbedringskostnadene er de laveste av de to,
skal prisavslaget fastsettes etter 2. ledd.®®

Anvendt parettsmangler blir starrel sen pa prisavslaget beregnet etter det leddet som gir
lavest resultat. Dersom eiendommen er solgt med en bruksrett som reduserer
markedsverdien med 50.000, mens det er mulig akjepe ut denne bruksretten for 70.000
skal prisavslaget settes til 50.000 etter 1. ledd. Tilsvarende vil gjelde dersom det er snakk
om andre typer rettsmangler. Dersom det viser seg at noe av den solgte eiendommen i
virkeligheten tilhgrer naboelendommen skal prisavslaget fastsettestil det som blir lavest av
reduksionen i markedsverdien pa eiendommen, eller summen det ville kostet & kjgpe den
delen av naboeiendommen som i f@lge avtalen skulle tilhgre den solgte eiendom. | noen
tilfelle vil dette ikke vaare praktisk mulig a fa rettsmangelen rettet, og da ma prisavs aget
fastsettes etter 1. ledd.

| dom fra Frostating Lagmannsrett, L F 1996-000390 ble kjgper tilkjent prisavslag fordi det
hvilte en byggeforbudsservitutt pa eiendommen, som gjorde at kjgper ikke kunne fradele en
tomt slik han hadde planlagt. Kjgper anfarte at prisavsiaget skulle beregnes etter §4-12 1.
ledd, mens selger anfarte at det skulle beregnes etter § 4-12 2. ledd. Retten starter med ata
stilling til hvilket ledd som far anvendelse. Retten gir uttrykk for at det i mange tilfeller vil
vage vanskelig a finne frem til reparasjonskostnadenei 2. ledd, og at vurderingen etter 2.
ledd vil bli meget skjgnnsmessig og inneholde en rekke usikkerhetsmomenter.
Lagmannsretten beregner derfor prisavslaget etter 1. ledd i dette tilfellet. Ved vurderingen
av eiendommens verdi med og uten servitutten laretten vekt pa at det uten servitutten ville
hefte usikkerhet til om det var mulig & fradele en tomt, og at det ved en eventuell fradeling

métte paregnes verdiredukjson pa resteiendommen. Ved beregning av eiendommens verdi

% Bergsiker s. 328
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uten servitutten laretten vekt pa stort uteareal og skjerming fra andre eiendommer.

Eiendommen var solgt for 1.630.000 kroner og prisavslaget ble satt til 200.000 kroner.

| dom fra Gulating lagmannsrett, LG 2000-260 ble kjgper tilkjent prisavslag pa grunn av
rettsmangel. Selger manglet eiendomsrett til et av de solgte bruksnumrene, og dette métte
klart vaae er rettsmangel etter 8 4-17, som garett til prisavslag etter § 4-12. Retten viser til
dommen Rt. 2000 s. 199, som jeg har skrevet om ovenfor, ndr den skal avgjere starrelsen
pa prisavslaget. Retten kom til at prisavslaget i dette tilfellet skulle beregnes etter § 4-12
2.ledd, dadet ikke var sannsynliggjort at et forholdsmessig prisavslag etter farste ledd ville
utgjare ” et klart lavere belgp enn utbedringskostnadene” . Kjgper hadde gjort
dekningskjgp, han hadde kjgpt bruksnummeret som selger ikke hadde hjemmel til, for
250.000 kroner. Dette ble ansett for a vaare relevant utbedringskostnad etter § 4-12 2. ledd.
Dermed ble prisavslaget satt til denne summen.

Som man kan se av dommene ovenfor kan prisavslag vaae svaat praktisk ved rettsmangler.
Bade 1. og 2. ledd lar seg anvende. Prisavsiag vil ofte vaare en grei lasning for bade kjaper
og selger nar det foreligger rettsmangel. Dersom rettsmangelen ikke lar seg rette, vil
prisavs ag vaae praktisk. Prisavslaget farer til at ytelsene fra selger og kjgper stér i forhold
til hverandre igjen, dersom selger har solgt en eilendom med rettsmangel.

4.6 Heving — avhl. § 4-13

Avhendingsloven § 4-13 gir kjgper rett til & heve kjgpet dersom mangelen utgjer et
vesentlig avtalebrudd, jf. 1 ledd.

Etter 2. ledd kan kjaper tape retten til a heve dersom han ikke innen rimelig tid etter a ha
blitt kjent med eller burde hablitt kjent med mangelen gir selger melding om at han gnsker
aheve kjapet. Det samme gjelder dersom fristen etter § 4-10 og § 4-11 ikke er overholdit.
Men etter 2. ledd 2. pkt. gjelder dette likevel ikke dersom selgeren har vaat grovt uaktsom,
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uaalig eller for avrig handlet i strid med god tro. Dette blir en spesialregel om reklamason,

som er strengere enn den vanlige regelen i § 4-19.%

Etter 3. ledd skal 88§ 4-3 3. ledd og 4-4 gjelde tilsvarende. § 4-3 3. ledd regulerer adgangen
til & heve dersom eilendommen blir forringet etter at kjgperen har overtatt risikoen for den.
Dette gar jeg ikke naamere inn pa. Avhl. § 4-4 regulerer falgene av at kjgpet blir hevet.
Etter 1. ledd faller partenes plikt til & oppfylle bort dersom avtalen blir hevet. Etter 2. ledd
1. pkt. skal hver av partene haigjen det de har ytt, dersom avtalen er helt eller delvis
oppfylt. Etter 2. pkt kan en part holde tilbake det som er mottatt inntil den andre parten har
gitt fra seg det mottatte. Etter 3. pkt kan partene ogsa holde tilbake det mottatte dersom
parten har krav pa erstatning eller renter, og dersom det ikke blir gitt tilstrekkelig sikkerhet

for kravet.

Vurderingen av hvasom skal til for at en rettsmangel skal oppfylle vilkaret om & utgjaere et
vesentlig avtalebrudd i § 4-13 1. ledd, ma falge de vanlige prinsippene for nar en mangel
utgjer et vesentlig kontraktsbrudd. | forarbeidene er det for hva som skal anses for vesentlig
i forhold til mangler vist til tilsvarende regel for forsinkelse. Om dette star det ” | dette ligg
at ikkje eitkvart misleghald i form av forseinking skal gje grunnlag for heving. Kjgparen
mé ha " skjellig grunn” til & seie seg fri fr& avtala.” . Videre stér det at vurderingen mé
foretasi hvert enkelt tilfelle, og en rekke momenter vil vaae relevante. For det farste vil
avtalen og momenter rundt denne vaare sentrale, hvor alvorlig mangelen er, om selger
hadde grunn til & regne med at mangelen ville vaae vesentlig for kjgper. Det skal ogsa
legges vekt paom kjeper kan avhjelpes pa annet vis, ved for eksempel prisavsdag og
erstatning. Ved vurderingen vil altsa bade objektive og subjektive forhold spilleinn.

Nar det foreligger total rettsmangel bar kjaper i aletilfelle kunne heve kjgpet. Dette er en
s vesentlig mangel, og selger er i disse tilfeller nagmest til & bagre risikoen, og han burde

vente at kjgper vil heve dersom det foreligger total rettsmangel. Augdahl skriver ” Det
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mislighold som total vanhjemmel representerer, vil nesten alltid vare vesentlig” . Heve
kan ogsa vaare eneste mulighet ved total vanhjemmel, dersom kjgper ikke har mulighet til &
ekstingvere tredjemanns rett. Dakan ikke kjgper bli mgtt med for eksempel et prisavslag.
Ogsa delvise rettsmangler kan tenkes a utgjare vesentlige kontraktsbrudd. Dette kan for
eksempel vagre der hele meningen med kjapet faller bort pa grunn av servitutter som hviler

pa eiendommen.

Dominntatt i Rt. 1991 s. 804 gjaldt kjgpsloven. Retten uttaler ” Der som mangelen utgjer et
vesentlig kontraktsbrudd, kan kjgperen heve kjgpet i medhold av § 39 ferste ledd. Regelen
gir sdledes ingen ubetinget rett for kjgperen til & heve ved vanhjemmel” **. Dommen gjaldt
kjop av |@sare og kjgpsioven, men den bar ha betydning for de til svarende paragrafene i
avhendingsloven. Det betyr at man ma oppfylle vilkarenei § 4-13 for & kunne heve kjgpet

ogsa ved rettsmangler.

Dommen inntatt i Rt. 2005 s. 480 (som jeg har dreftet i forbindelse med § 4-17 3.ledd i
punkt 3.3.11) gjaldt heving etter kjapsloven § 39 jf. § 41 3.ledd. | dommen ville kjgper
heve kjgpet av tingen, og retten tok derfor stilling til hva som métte til for & heve. Retten
uttaler " Etter kjgpsloven § 39 farste ledd er det et vilkar for & heve kjgp at det foreligger et
" vesentlig kontraktsbrudd” . Dette vilkaret far — slik jeg ser det —ikke sa stor selvstendig
betydning i denne typen tilfeller. Det klare utgangspunkt ma etter mitt syn vaare at dersom
vilkaret i § 41 tredje ledd er oppfylt fordi en tredjemann pretenderer & ha eiendomsrett til
salgstingen, s vil det ogsa vaae grunnlag for & heve kjgpet etter kjgpsioven § 39.” ™
Retten til at kjgperen ikke hadde andre relevante misligholdsbefgyel ser, og resultatet ble at
kjgper var berettiget til & heve. Dette gjelder der tredjemann pastar at han har enrett i
eiendommen, dette har jeg draftet i pkt. 3.3.12. N& man farst har kommet til at det

foreligger mangel pa grunn av at tredjemann pastar & harett i eiendommen etter § 4-17 3.
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ledd, vil ikke vesentlighetskravet, etter det som fremgar av dommen, i § 4-13 ha sa stor
betydning.

4.7 Skadebot — avhl. 88 4-14 og 4-17 2. ledd

Nar det gjelder erstatning pa grunn av rettsmangel er det to bestemmelser. Den ene er den
aminnelige regelen for erstatning pa grunn av mangler i § 4-14, og den andre er en egen
erstatningsregel for rettsmangler i 8 4-17 2. ledd. Jeg drafter farst erstatningsregeleni 8 4-
17 2. ledd.

4.7.1 Avhl. § 4-17 2. ledd

Denne erstatningsregel en gjelder kun for total opprinnelig rettsmangel. Dette fglger av
ordlyden, " Kjgparen kan likevel altid krevje skadebot for tap som falgje av at eigedomen
tilhayrde ein annan enn seljaren da avtalavart inngatt” jf. 8 4-17 2. ledd. Et vilkar er at
kjgperen er i aktsom god tro. Etter denne regelen far selger et objektivt ansvar for tapet
kjaper lider som falge av rettsmangelen. Etter bestemmelsen kan selger bli ansvarlig bade
for direkte og indirekte tap.'” Kravet om at kjgper skal vagrei god tro, skal etter
forarbeidene inneholde det samme som § 41 andre ledd, og der er kravet at kjaper verken

kjentetil eller burde hakjent til rettsmangelen.’®

Erstatningen ma utmales etter avhl. § 7-1, jf. 1. ledd 1. pkt. " Nar ein part kan krevje
skadebot, skal skadebota svare til det gkonomiske tapet parten har hatt som felgje av
avtalebrotet”. Det er kjgpers gkonomiske tap i forbindelse med kjegpet som skal ertsattes.
Men det gjelder her som i erstatningsretten for gvrig at tapet ma vagre paregnelig for selger,
" Dette gjeld likevel berre tap som den ansvarlege med rimeleg grunn kunne hareknamed
som ei mogeleg falgje av avta ebrotet” jf. 1. ledd 2. pkt.

192 Ot.prp. nr 66 (1990-91) s. 114
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Avhendingsloven 8§ 4-17 2. ledd skiller seg frakjgpsloven § 41 2. ledd ved at kjgpslovens
regel ogsa gjelder for delvis opprinnelig rettsmangel. Om dette star det i forarbeidene

" Bakgrunnen for denne skilnaden er at seljarar av fast eigedom oftare ikkje vil vere stort
nagrare enn kjgparen til & kjienne til den delvise rettsmangelen, t d nar det gjeld slikt som
odel srett. Det kan d& vere urimeleg om seljaren skulle ha eit reint objektivt ansvar.” **
Etter avhendingsloven ma de delvise rettsmanglene, og de etterfal gende totae
rettsmanglene felge regelen i § 4-17 1. ledd, og dermed den alminnelige regelen om

erstatning i 8§ 4-14.

| dom fra Eidsivating lagmannsrett, LE 2007-125423, gjaldt saken erstatning etter at en
eiendom var solgt to ganger, og hvordan erstatningen skal utmales for den av de to
kjgperne som tapte eiendomsretten. Det var her opprinnelig total rettsmangel, og kjegper
kunne kreve erstatning etter 8 4-17 2. ledd jf. § 7-1. Retten uttaler ” Partene er enige omat
det som skal erstattes er den positive kontraktsinteresse, og at tapet fremkommer som
differansen mellom eiendommens markedspris og avtalt kjgpesum.” ** Retten kom til at
markedsprisen i dette tilfellet métte antas & veere sammenfallende med den avtalte
kjgpesum, og det forela derfor ikke noe tap som kunne erstattes. Takster fra andre
eiendommer var av begrenset verdi, da eilendommer ofte ble solgt enten over eller under
takst. Nar saget var gjennomfart pa en skikkelig mate matte man anta at kjgpesummen var

lik markedsverdien.

| dom fraHallingdal tingrett, THALL 2007-30867 ble kjgper tilkjent erstatning etter § 4-17
2. ledd, jf. 8 7-1. Kjgper hadde kjgpt en hyttetomt, som det senere viste seg at en annen
gjorde helt eller delvis krav pa a hakjept. Retten fant at tilfellet gikk inn under § 4-17 3.
ledd og kjeper kunne kreve erstatning for bade direkte og indirekte tap etter § 4-17 2. ledd
jf. 8 7-1 1. ledd. Merkostnadene for forsinket byggestart ble det ikke gitt erstatning for, da
disse ikke var paregnelige for selger. Kjgper fikk derimot erstattet sine utgifter til advokat i

forbindel se med handteringen av kravet fratredjeperson, og retten skriver ” Retten finner at

1% Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 114
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dette er et tap som er péfert som direkte felge av rettsmangelen” 1. Dette tapet métte ogsa

vage paregnelig for selgeren.

At kjaper blir tilkjent erstatning ved total opprinnelig rettsmange er rimelig. Det er selger
som er skyld i avtalebruddet, og kjgper skal fa sine kostnader eller tap i forbindelse med
avtalebruddet dekket. At kjgper vil gjere gjeldende erstatningskrav overfor selger ved total
opprinnelig rettsmangel ma forventes av selger. Men som man ser av dommen beskrevet
ovenfor kan ikke ale kostnader og tap kjgper er pafert anses paregnelige for selger. Det
ville kunne fart til urimelig store erstatningssummer fra selger dersom det ikke var noe
krav om at tapet skulle vaae paregnelig for ham. Det kan ofte vaare vanskelig for en selger

atenke seg frem til alle mulige konsekvenser avtal ebruddet kan ha for kjgper.

4.7.2 Avhl. 8§ 4-14

Denne bestemmelsen gir kjaper rett til & kreve erstatning fra selger for det tapet han har lidt
som fglge av mangel. Etter § 4-14 1. ledd 1.pkt kan kjgper kun kreve erstattet andre tap enn
indirekte tgp etter § 7-1 2. ledd. Dermed er en rekke tap utelukket, for eksempel tap som
folge av bortfall av produksion, jfr. 8 7-1 2. ledd bokstav a, eller tap som felge av at

eiendommen ikke kan brukesi samsvar med forutsetningene, jfr. § 7-1 2. ledd bokstav b.

Etter §4-14 1. ledd 2. pkt er det et unntak frakjgpers rett til erstatning, dersom selger
godtgjer at arsaken til mangelen er en hindring som er utenfor hans kontroll, etter regelen
om kontrollansvar i 8 4-5 1. ledd. Videre skal resten av § 4-5 gjelde tilsvarende. Dersom
arsaken skyldes hindring utenfor selgers kontroll, og det ikke er rimelig & vente at han
kunne regne med hindringen pa avtaletidspunktet eller selgeren ikke med rimelighet kunne
ha overvunnet eller unngétt felgene av hindringen blir han ikke erstatningsansvarlig for

tapet kjaper lider pa grunn av mangelen.

16 THALL 2007-30867

a7



| dom publisert i Rt. 1954 s. 643 ble kjagper tilkjent erstatning som fglge av at elendommen
hadde mindre area enn det som var avtalt. Kjgper solgte senere eiendommen, og ble
tilkjent erstatning fra selgeren han hadde kjgpt eiendommen av, daretten fant at det var
sannsynlig at kjeper ville oppnadd en hayere sum ved salget dersom eiendommen hadde
hatt det arealet som var forutsatt da han kjgpte eiendommen. Dommen er fra for
avhendingsloven tradte i kraft, men erstatningsregelen i § 4-14 er kodifisering av gjeldende
rett fratiden far ikrafttredelsen, og dommen er derfor relevant ogsa for vurderingen av
erstatning etter § 4-14.

Andre eksempler patap kjegper kan lide pa grunn av rettsmangel kan vaare der han mister

eiendomsretten p& grunn av odelslgsning eller ekspropriasjon™”.

4.8 Tilbakeholdsrett — avhl. § 4-15

Avhendingsloven § 4-15 gir kjgper rett til & holde tilbake " sa mykje av kjgpesummen som
er nadvendig for & sikre at kravet vert dekt” dersom han har krav mot selger som fglge av
mangelen. Dette kan sees pa som et utslag av prinsippet om ytelse mot ytelse i
obligasjonsretten. Bestemmelsen tjener som en sikringsfunksjon for kjgper.'*®

Om hvor mye av kjgpesummen kjgper kan holde tilbake sier forarbeidene ” Kjagparen ma
prove & rekne seg framtil kor stort krav han eller ho trur det vil verte, og kan berre halde
sa mykje av kjgpesummen tilbake. Eit visst slingringsmon er det rett nok rom for med den
ordlyden paragrafen har fétt” ' Resultatet av at kjgper urettmessig holder tilbake hele
eller deler av kjgpesummen er at han havner i betalingsmislighold overfor selger. Selger
kan dermed kreve erstatning for forsinket betaling etter avhl. § 5-4.

197 Anderssen s. 331
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Dersom det foreligger rettsmangel kan kjgper holde tilbake en del av kjgpesummen for &
sikre at kravet mot selger blir dekket. Hvis kjgper har krav pa erstatning eller prisavslag
kan han holde tilbake en del av kjgpesummen tilsvarende det han tror han kan kreve fra

selger.

| dom fra Gulating lagmannsrett, LG 2000-260, fant retten at kjgper hadde hatt rett til &
holde tilbake deler av kjgpesummen, fordi selger manglet hjemmel til et av de

bruksnumrene han hadde solgt.

4.9 Krav mot tidligere selger og annen avtalepart - avhl. § 4-16

Avhendingsloven § 4-16 gir kjgper rett til & gjare krav pa grunn av mangel gjeldende
overfor tidligere selger eller avtalepart. Dette kan han gjare i same grad som krav pa

grunn av mangelen kan gjerast gjeldande av seljaren” jf. § 4-16 1. ledd.

For at kjgper skal kunne gjgre sitt krav gjeldende mot tidligere salgsledd madet foreligge
en salgskjede.™'® Regelen svarer i stor grad til kjgpsloven § 84, og forarbeidene til denne
regelen er derfor relevante. Forarbeidene til avhl. § 4-16 henviser ogsatil disse.™" |
forarbeidenetil kjl.8 84 er hensynet bak regelen beskrevet ” Arbeidsgruppen mener videre
at heimelsmannen neppe har noen beskyttelsesverdig interesse i & motsette seg et slikt krav
fra tidligere salgsledd, forutsatt at det begrensestil det som heimelsmannen ma finne seg i
fra sin kontraktsmotpart” .**? Kjgper kan ikke gjere gjeldende noe overfor tidligere
kontraktspart som selger ikke kunne gjort gjeldende mot denne. Hvis kjgper kunne gjort
gjeldende mer enn dette ville det vaat lite rimelig overfor den tidligere kontraktsparten.
Han kan ikke bli ansvarlig for noe mer enn det han er ansvarlig for overfor sin

kontraktspart. Kjgper kan gjere gjeldende mangelskrav overfor tidligere salgsledd, dette
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innebager at han kan gjare gjeldende krav pa prisavslag og erstatning, men ogsa krav pa

retting og heving kan gjeres gjeldende.**®

Etter forarbeidene er det klart at mangel i 1. ledd ogsa skal omfatte rettsmangel etter § 4-
17."* Dermed kan kjgper gjare rettsmangel gjeldende overfor tidligere avtalepart i samme
grad som selger kunne gjort dette. Det kan tenkes tilfeller der eiendommen blir avhendet to
ganger med relativt kort mellomrom, og at rettsmangelen ikke blir oppdaget av den ferste
kjgperen. Dette kan for eksempel vagre at det hviler en veirett pa eiendommen. | et dlikt
tilfelle ville det veat tungvindt om kjaper farst skulle henvende seg til sin selger, og sa
métte denne henvendt seg til sin selger igjen. Dermed er det gode grunner for regelen om at

kjgper kan gjare kravet direkte gjeldende mot den farste selgeren.

Etter 2. ledd ma kjeper reklamere overfor den tidligere selger i tide. Han mareklamere
innen fristen som gjelder for reklamasjon overfor selger (den han kjgpte eiendommen av),

0g senest innen reklamasjonsfristen mellom selger og den tidligere avtaleparten.

Etter 3. ledd ska bustadoppferingslova § 37 gjelde tilsvarende der det dreier seg om
forbrukerkjep av nyoppfart eiebolig som ikke har vaat brukt som bolig mer enn 1 & pa
avtaletidspunktet. § 37 gjelder krav mot tidligere salgsledd. Jeg vil ikke gé naamere inn pa
dette.

4.10 Reklamasjonsfrist - avhl. § 4-19

Som jeg har skrevet ovenfor far § 4-19 om reklamasjon anvendelse pa rettsmangler.

Etter § 4-19 1. ledd makjgper innen rimelig tid etter & ha oppdaget eller burde ha oppdaget
mangelen, gjere avtalebruddet gjeldende overfor selger. Dette kalles den relative
reklamasjonsfristen. Han ma ogsa gjere gjeldende hva slags avtalebrudd han vil gjare
gjeldende overfor selger. Han kan for eksempel skrive brev til selger der han opplyser om

™ Hov s 328
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at han vil gjere en rettsmangel gjeldende. Men ogsa en muntlig beskjed til selger er
tilstrekkelig for & reklamere.™

Nar det gjelder reklamasjon i forhold til rettsmangler star det i forarbeidene: ” Ved retts- og
radvaldsmangel m. m. er det vanskeleg & seie noko allment omnar kjgparen normalt vil
oppdage eller burde oppdaga mangelen. Enkelte tinglyste hefte (" pengehefte” ) vil det
kunne verte opplyst omved tinglysing av skeyte, jf tinglysingslova 8 11 tredje ledd. Der
dette er tilfelle, vil utgangspunktet for fristen somein kiar hovudregel matte vere nar
kjzparen fekk tilbake skaytet fra tinglysingskontoret. Nar det gjeld andre hefte somer
registrert i tinglysingsregisteret, kan ein truleg ikkje krevje at ein forbrukarkjegpar burde ha
vorte kjent med dei. Derimot vil det etter tilhgva kunne vere grunn til & krevje at meir
profesjonelle kjgparar etter noko tid har sett etter kva somer registrert, og i nokretilfelle
ogsa kva somfalgjer av dei dokumenta tinglysingskontoret har gjenpart av.” *° Dette betyr
at det ved tinglyste panteheftel ser bar kunne kreves at kjgperen bgr oppdage rettsmangelen
nar han far tilbake skjgtet etter tinglysning. Ved andre tinglyste heftelser, for eksempel en
servitutt i form av at naboen har en veirett over eiendommen kan det normalt ikke kreves at
en forbrukerkjgper sjekker. Dersom kjgperen etter & haovertatt bruken av eiendommen
stadig legger merke til at naboen ferdes over eiendommen, bear det kunne kreves at han
begynner & undersake saken, enten ved a snakke med naboen, eller & sjekke eiendommens

grunnboksblad hos tinglysningskontoret.

Etter 2. ledd er det oppstilt en absolutt reklamasjonsfrist pa 5 ar. Kjgper kan ikke gjare
gjeldende en rettsmangel senere enn 5 ar etter at han har overtatt bruken av eiendommen.
Kjgpsloven § 41, som inneholder tilsvarende regel som avhendingsoven 8§ 4-17, har et
unntak fra den absolutte reklamasjonsfristen. (Den absolutte reklamasjonsfrist etter
kjgpsloven § 32 2. ledd er 2 ar.) Nér det foreligger en rettsmangel etter kjapsioven gjelder
atsaikke den absolutte reklamasjonsfristen, jf. § 41 1. ledd 2. pkt. | forarbeidene til
avhendingsloven er det skrevet " Nar det gjelder rettsmangler, f.eks. vanhjemmel, er det

5 Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 117
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etter |@sarekjgpsloven ikke noen absolutt reklamagonsfrist. Departementet mener
imidlertid at det ikke er noen grunn til & gjere unntak fra den absolutte reklamasjonsfristen
ved rettsmangler” " | Nou 1979:48 er dette begrunnet med at ” det neppe er turvande &
utforme ein saarskilt unntaksregel for vanheimel. Det er truleg svaart upraktisk at
heimelsmanglar ikkje vert oppdaga innen 5 ar etter at kjgparen har fatt skjgyte. Gjeld det
partiell vanheimel, og den konkurrerande rett ikkje er tinglyst, er kjgparen i
utgangspunktet verna nar han i god tru far tinglyst sitt skjeyte, jf tinglysingslova § 21.
Dette gjeld likevel normalt ikkje i have til lovsett panterett, andre lovsette rettar eller ved
hevda rettar. Er den konkurrerande retten tinglyst, er det lett for kjgparen a skaffe seg
kunnskap om den, og han vil lett fa vite om retten fer han tinglyser sitt eige skjayte. Det
vert da helst i tilfelle der kjgparen ventar i meir enn 5 ar med a tinglyse skjgytet — og heller
ikkje sgkjer etter grunnboksbladet i denne tida — at dei fereslegne reglane kan bli til meins
for han. Men i desse tilfella kan det med god grunn seiast at han sjalv er skuld i eit
eventuelt rettstap.” *'® Utvalget fant at kjoper er tilstrekelig vernet mot tap som falge av
rettsmangler selv om det gjaldt en absolutt frist pa5 ar for reklamasjon.

| avhl. 8 4-19 3. ledd star det at selger ikke kan gjare gjeldende at det er reklamert for sent
dersom han for det farste har vaat grovt uaktsom, for det andre uaalig eller for det tredje
har handlet i strid med god tro. Resultatet av at vilkarene er oppfylt blir a bade den relative

19 Dette m8 ogsa gjelde der det er tale

0g den absolutte reklamas onsfristen blir opphevet.
om rettsmangler.*®® Dersom selgeren har lurt kjegper med vilje, og sagt at det ikke foreligger
servitutter pa eiendommen, mens det senere viser seg at det likevel gjer det, kan det hende

kjgperen likevel kan gjare mangelen gjeldene, patross av at den absolutte reklamasjonsfrist

har gatt ut.

" nnst. O. nr. 71 (1991-92) s. 7
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| avhl. 8 4-19 4. ledd fastsettes at kjgper ogsa kan tape sin rett til & gjare mangel gjeldende

etter reglene om foreldelse.'?

Resultatet av at kjgper ikke holder seg innenfor reklamasjonsfristen er at han ikke kan gjare

rettsmangelen gjeldende overfor selgeren.

5 Ekstinksjon av tredjemanns rett*??

I mange tilfeller der kjaper kan gjare rettsmangel gjeldende overfor selger er han ogsai en
situasjon der han kan ekstingvere tredjemanns rett. Dette kan for eksempel skje ved at
selger A har solgt eiendommen farst til B og satil C. C har her kjgpt en eiendom med total
vanhjemmel. Etter tinglysningsloven § 20 kan C ekstingvere Bs rett dersom C tinglyser sitt
erverv for B gjer det samme. Dette gjelder riktignok kun der C er i god tro. Et annet tilfelle
kan vage der tredjemann har en rett i noe av det |@sgre som skal falge med eiendommen.

123

Dette kan ekstingveres etter lov om godtroerverv av |gsare.” Det er ogsa flere situasjoner

der kjgper kan ekstingvere tredjemanns rett, men jeg gar ikke nea'mere inn pa dette.

Som vist vil kjegper i mange tilfeller hamulighet for & ekstingvere tredjemanns rett i
eiendommen, eller i 1 @seret som medfelger eiendommen. Men kjgper har ingen plikt til &
bruke ekstinksjonsretten sin, han kan velge & gjgre mangel skrav gjeldende overfor

selger.'

| forarbeidene til bustadoppfaringdovaer det skrevet " | nokre tilfelle vil forbrukaren kunne
vinne rett framfor tredjemann etter reglane om godtruerverv, men som hovudregel har

ikkje forbrukaren plikt til & paberope seg godtruerverv; han kan velje a respektere

21 Anderssen s. 357
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tredjemannsrett og i staden gjera rettsmangelen gjeldande mot entreprengren eller
seljaren” ® | forarbeidene til kjapsioven er forholdet til ekstinksjon ogsa dreftet. Det
antas at kjegper kan velge & holde seg til selger selv om kjgper har mulighet til & ekstingvere
tredjemannsrett. | Rt. 2005 s. 480 uttaler retten ” Jeg tilfayer at det i forhold til kjegpsloven
§ 41 er uten betydning om kjgperen etter reglenei lov 2. juni 1978 nr. 37 om godtroerverv

av | gsere kan ekstingvere den rett tredjemann gjer gjeldende” . %’

Det som er henvist til ovenfor ma ogsa gjelde for rettsmangler etter avhendingsloven.
Kjaper er gitt en valgmulighet der han har mulighet til & ekstingvere tredjemannsrett. Han
kan velge a ekstingvere retten eler velge a gjare mangelen gjeldende overfor selger. Hva
han velger a gjare kan bero pa forskjellige ting. Dersom han har kjegpt en eiendom somii
rediteten tilharte en annen enn selger, og han har mulighet til & ekstingvere denne kan det
tenkes at han velger & ekstingvere. Han har kjgpt eiendommen fordi han har lyst pa den, og
han har ikke lyst til & sitte igjen med & fa kjgpesummen tilbake fra selger. Men det kan ogsa
tenkes tilfeller der kjgper synes det er ubehagelig & skulle ekstingvere tredjemannsrett, og
heller velger & gjgre mangelskrav mot selger gjeldende. Det er rimelig at det er kjgperen
som er gitt denne valgmuligheten, og selger kan ikke avgjere hvakjaper skal foretaseg i
det konkrete tilfellet.

6 Avslutning
Jeg har na forsakt & behandle de viktigste sider rundt rettsmangler ved avhending av fast
eiendom. Jeg har forsgkt a klarlegge hvarettsmangler er, nar de foreligger og hva kjgper

kan gjare gjeldende dersom det foreligger rettsmangel.

1% Nou 1993: 20 s. 47
125 Ot. Prp. nr. 80 (1986-86) s. 94
127 Rt. 2005 s. 480
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Jeg har vaat innom et stort antall av reglenei avhendingsloven. De fleste av disse er nok
ikke skrevet med rettsmangler for gye, og jeg har ogsa forsgkt a drefte om de enkelte
reglene er egnet nar det kommer til rettsmangler. Som man kan se av dreftelsenei
oppgaven er de aler fleste reglene i kapittel 3 og 4 i avhendingsloven godt anvendbare pa

rettsmangler, selv om noen egner seg bedre enn andre og er mer brukt i praksis.

Nar det gjelder reglene om ndr mangel foreligger egner de reglene som blir trukket frem i
forarbeidene bra. Men som man ser av drgftelsene over er det ogsa mange av de andre
reglene som egner seg godt, saalig 8 3-1 1. ledd. Det kan derfor virke litt tilfeldig hvilke

regler lovgiver har valgt atrekke frem som eksempler i forarbeidene.

Alle mangelsbefayel sene kan vaare aktuelle nar det foreligger rettsmangel. Likevel vil nok
som oftest rettsmangler i form av panteretter bli rettet, mens andre rettsmangler vil bli
avhjulpet med prisavslag. For de situagonene der det foreligger total rettsmangel vil nok
resultatet ofte bli at kjaper hever kjapet, eller velger a ekstingvere tredjemanns rett dersom
han har mulighet til det. Nar det gjelder reklamasjon er det tydelig at lovgiver har hatt ogsa

rettsmangler for gye.

Av rettspraksisen jeg har trukket inn kan man se at rettsmangler ved avhendelse av fast
eiendom er et tema som kommer opp for domstolene med jevne mellomrom. Likevel
mangler det hayesterettspraksis fratiden etter at loven tradte i kraft. Eldre
hayesterettspraksis finnes det likevel en del av. En ny hgyesterettsdom om rettsmangler ved

avhending av fast eiendom vil kunne fa stor betydning for tolkningen av reglene.
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