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Vil Justis- og
beredskapsdepartementets
forslag for en tryggere
bolighandel virke mot sin
hensikt?

Lasse Lillelund Innleggen

Lawyer

Justis- og beredskapsdepartementets forslag innebarer blant annet at boligselgere ikke lenger

gyldig skal kunne innta "som den er"-forbehold ved forbrukerkjop.

20. desember 2018 fremmet Justis- og beredskapsdepartementet forslag som innebaerer flere vesentlige
endringer i avhendingslova (Prop. 44 L (2018-2019). Formalet med endringene er & bidra til et bedre
informasjonsgrunnlag i bolighandelen og gjgre regelverket enklere og mer forutsigbart. Regjeringen mener at
endringene samlet sett skal bidra til en tryggere bolighandel med et lavere konfliktniva. Om forslagene faktisk vil

bidra til en tryggere bolighandel er imidlertid usikkert.

Departementets forslag gar for det farste ut pa at boligselgere ikke lenger skal kunne ta "som den er"-
forbehold eller tilsvarende alminnelige forbehold nar de selger helarsbolig eller fritidsbolig til
forbrukerkjgpere.Iforslaget fastsettes det at alminnelige forbehold ikke har virkning i de nevnte tilfellene.
Prinsipielt dreier det seg med andre ord ikke om et forbud mot alminnelige forbehold, men om en

ugyldighetsregel som rammer disse forbeholdene.
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Departementet foreslar videre a presisere det abstrakte mangelsbegrepet. Det skal presiseres i loven at
eiendommen skal vaere i samsvar med det kjgperen kunne forvente ut fra blant annet eiendommens alder, type
og synlige tilstand. I forlengelsen av dette foreslas det & innfere en nedre grense for hvilke mangler kigperen
kan besvare seg over ved bruktboligkjgp. Konkret innebarer forslaget at kigperen ma baere den gkonomiske
risikoen innenfor en tallfestet egenandel. Dette er satt til NOK 10 000 og skal fremga av loven. Belgpet kan
justeres i forskrift om nedvendig. I tillegg er det foreslatt at kippers undersekelsesplikt skal presiseres og
lovfestes, herunder at kigperen skal anses a kjenne til forhold som er tydelig beskreveti en tilstandsrapport

eller annen relevant salgsdokumentasjon.

Det er ogsa foreslatt at detinntas en ny bestemmelse i avhendingslova som sier at ethvert arealavvik innenders
som hovedregel skal anses som en mangel. Det er videre fremmet forslag om at det skal gis hjemmel til &
fastsette forskrifter om krav til tilstandsrapportene og de bygningssakkyndige som utarbeider dem. Det er
endelig foreslatt en presisering av selgerens utbedringsrettilovens § 4-10. Endringen innebarer at det skal
fremga uttrykkelig at en kjisper som krenker selgerens utbedringsrett, i utgangspunktet har sitt erstatningskrav i

behold selvom vedkommende mister retten til & heve eller kreve prisavslag.

Eiendom solgt "som den er"

Avhendingslova § 3-9 regulerer situasjonen der en eiendom selges "som den er". Det fremgar av denne
bestemmelsen at, til tross for at en eiendom er solgt "som den er", foreligger det en mangel ved eiendommen
dersom det foreligger manglende eller uriktige opplysninger jf. avhendingslova 88 3-7 og 3-8. Det foreligger
ogsa enmangel dersom eiendommen er i "vesentlig ringare stand" enn det kijgperen hadde grunn til & regne

med ut fra kigpesummen og forholdene ellers.

Det er saerlig det siste alternativet om at eiendommen er i "vesentleg ringare stand", som har vaert gjenstand
for grundig diskusjonijuridisk teori og rettspraksis.I HR-2017-1073-A er det uttalt at det skal foretas en
skignnsmessig helhetsvurdering av om vesentlighetskravet er oppfylt. Ved vesentlighetsvurderingen er det flere
ulike momenter som kan vaere av betydning, herunder kvalitative og kvantitative momenter. Ved den kvantitative
vurderingen skal det foretas en beregning som viser hvilken prosent utbedringskostnadene utgjer av

kigpesummen.

Boligselgerens formal med a innta et "som den er"-forbehold er a fraskrive seg ansvaret for skjulte feil og
mangler. Ved boligsalg vil dette ofte vaere et legitimt formal, for eksempel der selgeren har liten kjennskap til

eiendommen.

Departementets forslag om at det ikke lenger gyldig skal kunne tas alminnelig forbehold overfor
forbrukerkjgpere, er blant annet begrunnet i at det vil gi boligselgeren insentiver til & gi opplysninger og
innhente tilstandsrapport. Det vil ogsa bli faerre vanskelige tvister om opplysningssvikt etter §§ 3-7 og 3-8.
Regjeringen peker ogsa pa at dagens regelverk tvinger kigperen innien prosess med selgeren, ettersom
mangelsterskelen er hgy. Ved a fjerne vesentlighetsterskelen vil det vaere tale om mindre belgp ved boligtvister.
Det skal da bli lettere for partene a bli enige om boligtvisten utenfor domstolene, som igjen vil fare til feerre

konflikter i bolighandelen.

Om forslaget faktisk vil fare til en tryggere bolighandel, er usikkert. Forslaget innebaerer en overfgring av risiko

fra kjgpersiden til selgersiden. Dette vil hgyst sannsynlig fere til dyrere transaksjonskostnader, blant annet pa
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grunn av at gkt risiko for boligselger vil fare til gkte forsikringskostnader. I denne sammenheng har flere akterer
pekt pa atdet er sannsynlig at faerre boligselgere vil tegne eierskifteforsikring. Det vil dermed ga flere konflikter
direkte mellom kjgper og selger. Dette kan fa store gkonomiske konsekvenser for boligselgeren. Det er ogsa
mulig & tenke seg at boligselgeren ensker & sikre sin egen rettsstilling ved a bruke uforholdsmessige haye
summer pa a innhente tilstandsrapporter o.l. Bolighandelen vil med andre ord bli tryggere for kjgperen

ettersom den blir mer kjgpervennlig. For selgeren vil bolighandelen muligens bli mindre trygg og mer kostbar.

Lovfesting aven minsteterskel for mangelskrav

Det andre forslaget til departementet henger sammen med forslaget om at det ikke lenger gyldig skal kunne tas
"som den er"-forbehold. Justis- og beredskapsdepartementet ensker a presisere det alminnelige
mangelsbegrepet, ved a lovfeste den abstrakte mangelsvurderingen. Departementets formulering av det

abstrakte mangelsbegrepetiproposisjonener som falger:

«Eigedomen har ein mangel dersom han ikkje er i samsvar med det kjgparen kunne forvente ut fré mellom anna

eigedomens type, alder og synlege tilstand.»

Ordlyden legger opp til en helhetsvurdering av flere momenter som henger naert sammen. Videre gnsker
departementet a lovfeste en minsteterskel for mangelskrav. Dette forslaget henger sammen med at
departementets enske om a fjerne vesentlighetsterskelen i avhendingslova § 3-9 annet punktum. Departementet
sier i proposisjonen at de gnsker at minsteterskelen for mangelskrav skal utelukkende veere kvantitativ. Det
foreslas at minsteterskelen utformes som en egenandel for de tilfellene der en mangel paferer kigperen tap
eller kostnader. Departementet argumenter med at egenandelprinsippetinnebarer at kjgpereni
utgangspunktet alltid ma dekke en viss andel av kostnadene ved en mangel. Denne egenandelen er satt til NOK
10 000.

Som et eksempel viser departementet til en situasjon der eiendommen har en mangel som paferer kjgperen
utgifter pd NOK 12 000. Her vil det veere mindre interessant for kigperen a bruke tid og ressurser pa a tviste
mangelen, ettersom kjgperen maksimalt kan fa dekket NOK 2000. Departementet uttaler videre at kjigperen ma
dekke egenandelsbelgpeti alle tilfeller hvor eiendommen har en mangel - ogsa der mangelskostnadene er sa

heye at det utvilsomt ville ha nddd opp til vesentlighetsterskelen etter gjeldende § 3-9.

Departementet argumenter med at minsteterskelen for mangelskrav vil veere konfliktdempende. Dette er
imidlertid hgyt tvilsomt, spesielt ut fra at egenandelen er satt til NOK 10 000. Mangelskrav etter dagens regler,
der deter inntatt "som den er"-forbehold, har som regel matte veere vesentlig hgyere enn NOK 10 000. Dette har
sammenheng med den etablerte rettspraksisen vedrgrende avhendingslova § 3-9. P4 bakgrunn av dette vil
forslaget sannsynligvis fere til ekt konfliktniva i bolighandelen. Kjgperen vil sta i en sterkere posisjon. Forslaget
innebarer at kjgperen har mulighet til 3 fremme mangelskrav dersom mangelskravet medferer utgifter pa mer
enn NOK 10 000, til sammenligning med dagens rettstilstand hvor det som oftest ma ha veaerttale om
mangelskrav pa over NOK 100 000. Forslaget kan med andre ord fare til det motsatte av det regjeringen gnsker

a oppna - entryggere bolighandel med lavere konfliktniva.

Alternativ lesning
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Hensikten bak regjeringens lovendringsforslag er det vanskelig a veere uenig i. Dagens regelverk har flere
svakheter og er upresis. Det er imidlertid tvilsomt om departementets forslag til endringer i avhendingslova vil
rette opp disse svakhetene.

Som flere andre aktarer har papekt er det viktigste tiltaket for en tryggere bolighandel strengere og mer
spesifikke krav til tilstandsrapport og bygningssakyndige som utarbeider tilstandsrapporten. Som pekt pa
innledningsvis er dette ogsa dreftet og fremmet av departementeti proposisjonen. En grundig gjennomgang av
identifikasjonsreglene vil ogsa fare til en mer opplyst bolighandel ettersom de profesjonelle aktarene (

eksempelvis eiendomsmegler og bygningssakyndige) kan holdes ansvarlig for feil og forsgemmelser.

Istedetfor atalle "som den er"-forbehold skal anses som ugyldige ved forbrukerkjgp, sa kunne et alternativ
vaere at"som den er"-forbehold anses som ugyldige dersom boligselgeren ikke har innhentet en
forskriftsmessig tilstandsrapport. Gyldigheten av forbeholdet er dermed avhengig av informasjonensom er
innhentet av boligselgeren. En slik Iasning vil gi selgeren insentiver til a gi tilstrekkelige opplysninger om
boligen, og innhente en tilstandsrapport. I tillegg vil kjigperen ikke st i en svekket posisjon dersom selgeren

ikke har innhentet en forskriftsmessig tilstandsrapport, fordi forbeholdet da anses som ugyldig.

Ettersom denne alternative lesningen bygger pa at boligselgeren fortsatt kan innta gyldige "som den er"-
forbehold, medfarer dette at vesentlighetsterskelen i avhendingslova § 3-9 annet punktum fortsatt er gjeldende.
En minsteterskel for mangelskrav pa NOK 10 000 vil dermed ikke gjere seg gjeldende i disse tilfellene. Dersom
departementet hadde gatt for denne alternative lesningen, burde de ha dreftet om det skal gjelde kvantitative
grenser for mangelskrav der det (1) er tatt gyldig "som den er"-forbehold, og (2) tilfellene der forbeholdet er

ugyldig eller ikke inntatt i det hele tatt. Uansett burde disse kvantitative grensene vaere hgyere enn NOK 10 000.
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