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1 Innledning

1.1 Tema og aktualitet

Gjennom livet er kjgp av fast eiendom for de fleste en av de viktigste transaksjonene man
gjennomfarer. De fleste kjgper en fast eiendom med det formal & skulle ha et sted a bo, enten
alene eller med familien. Avhending av fast eiendom har i tillegg stor gkonomisk betydning

for partene som er involvert i avhendingen.

Det har fort til at det i Norge oppstar et stort antall rettslige tvister i domstolene knyttet til
uenigheter rundt eiendomstransaksjoner. Kjgperen oppdager etter overtakelsen at
eiendommen ikke svarer til de forventningene han hadde til kvaliteten og tilstanden.
Eiendommen har f.eks. soppangrep i veggene eller det er fukt i kjelleren. Kjgperen mener
eiendommen ikke samsvarer med avtalen, og av den grunn har en kjgpsrettslig mangel. En

mangel er et samlebegrep i kontraktsretten om mange mater a misligholde en kontrakt pa.t

Avtalen mellom kjgper og selger vil ofte ikke inneholde noen kontraktsfestede vilkar om
eiendommens tilstand, men kjagperen vil ofte fortsatt mene at eiendommen ikke svarer til de
forventningene han hadde ved inngaelsen av avtalen. Det alminnelige kontraktsrettslige
utgangspunktet om at en avtale ma tolkes for & stadfeste om det foreligger en mangel er i slike

tilfeller ikke anvendelig.?

Selv om ikke avtalen inneholder kontraktsfestede vilkar om eiendommens tilstand, er det ikke
slik at kjgperens muligheter for 8 komme gjennom med et mangelskrav er borte. Det er i
norsk rett en mangelsregel om at man kan stille visse alminnelige, abstrakte krav til

eiendommen.

Det er avhendingsloven som regulerer avhending av fast eiendom ved frivillig salg, bytte eller

gave.® Den sentrale lovbestemmelsen er avhendingsloven § 3-2 (1), som lyder som falger:

! Oscar Lindback (2022), Identifikasjon av Mangel i Kontraktsretten, punkt 2, Obiter Dictum,
https://www.obiterdictum.org/artikkel/identifikasjon-av-mangel-i-kontraktsretten

2 Avhendingsloven § 3-1 (1)

3 Avhendingsloven § 1-1 (1) farste punktum



https://www.obiterdictum.org/artikkel/identifikasjon-av-mangel-i-kontraktsretten

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

ut fra mellom anna eigedomens type, alder og synlege tilstand».

Det er denne lovbestemmelsen som skal undersgkes i masteravhandlingen. Som antydet
overfor kommer § 3-2 (1) til anvendelse hvor avtalen ikke gir svar pa om et bestemt forhold

ved eiendommen som kjgperen er misforngyd med, utgjgr en mangel.

Avhandlingens overordnede problemstilling er a finne det neermere innholdet i rettsregelen.
Innholdet i bestemmelsen vil forsgkes klarlagt ved en tolkning av ordlyden, hvor den blant
annet vil bli sammenholdt med og tolket i lys av andre relevante rettskilder. Oppgaven er

rettsdogmatisk og vil forsgke a beskrive hva som er gjeldende rett.

Lovbestemmelsen ble i forbindelse med den omfattende endringen av avhendingsloven som
tradte i kraft 1. januar 2022 betydelig omskrevet og endret. Den nye bestemmelsen bygger i

stor grad pa den forrige, men fikk en rekke tillegg.*

Fer lovendringen var nesten ethvert salg av fast eiendom til forbrukere beheftet med et «som
den er»-forbehold. Slike forbehold innebarer en generell ansvarsfraskrivelse, som betyr at
selgeren i realiteten blir tillagt beskjeden risiko for skjulte feil og mangler som oppdages etter

avtalen er gjennomfaort.

Etter lovendringen er det ikke anledning til a selge fast eiendom til forbrukere med slike
generelle ansvarsfraskrivelser, jf. § 3-9 (2) forste punktum. Utgangspunktet for

mangelsvurderingen i praksis antas derfor a flyttes til nettopp § 3-2 (1).

Per dags dato er det ikke kommet noen rettspraksis fra domstolene om denne bestemmelsen
og hvordan mangelsvurderingen skal gjennomfgres. Ordlyden er vag og kort, noe som kan
skape problemer ved forstaelsen av lovbestemmelsen for uerfarne forbrukere som enten skal

selge eller kjgpe eiendom.

Et av formalene ved lovendringene som tradte i kraft i 2022 var a sgrge for forutsigbare
rettslige rammer som sikrer at transaksjonen skjer pa en betryggende mate, slik at partene i

minst mulig grad opplever & fa ubehagelige overraskelser i ettertid.®

4 Harald Benestad Anderssen (2022), Karnov lovkommentarer til avhendingsloven, note 1 til § 3-2, Lovdata.no
> Prop.44 L (2018-2019) s. 5



Formalet med oppgaven er derfor a kartlegge hvordan bestemmelsen er a forst, sarlig i lys
av andre lignende mangelsvurderinger. Det er av samfunnsmessig betydning at forbrukere vet
hvordan det antatte praktiske utgangspunktet for mangelsvurderinger knyttet til avhending av

fast eiendom er & forsta.

1.2 Avgrensning

Avhendingslovens kapittel 3 inneholder mange lovbestemmelser som hver for seg kan fare til
at eiendommen anses & ha en mangel. De ulike mangelshestemmelsene regulerer ulike
mangelfulle forhold, blant annet arealsvikt og opplysningssvikt av selger. Disse

mangelshestemmelsene inneholder andre vilkar og momenter enn § 3-2 (1).

Paragraf 3-9 (2) ferste punktum stadfester at ved salg av fast eiendom med «som den er»-
forbehold til forbrukere, far den generelle ansvarsfraskrivelsen ingen virkning.
Mangelsvurderingen som § 3-2 (1) lovfester vil derfor fa starst betydning ved forbrukerkjap.

Det avgrenses derfor i oppgaven mot salg av fast eiendom mellom naringsdrivende.

Forbrukerbegrepet i avhendingsloven er oppfylt sa lenge kjgperen er en fysisk person som
ikke hovedsakelig handler som ledd i naringsvirksomhet, jf. 8 1-2 (3). Hvilken posisjon

selgeren har er ikke avgjgrende for om det gjelder et forbrukerkjap.

Selv om de forskjellige mangelsvurderingene i avhendingsloven knytter seg til forskjellige
faktiske forhold ved enten eiendommen eller kjgpssituasjonen, er det noen sammenhenger

mellom bestemmelsene.

Lovens ordingere mangelsbestemmelse, jf. § 3-1, er relevant ved tolkningen av § 3-2 (1). Hva
som er avtalt, vil i et spgrsmal om kontraktsrettslig mangel alltid til en viss grad veere

relevant.

Mangelsbestemmelser om selgers opplysningssvikt finner man i 88 3-7 og 3-8. Reglene kan
belyse visse sider av mangelsvurderingen, serlig om momentenes relevans. Reglene om

opplysningssvikt vil i den sammenheng drgftes,

I den rettslige analysen av § 3-2 (1) blir § 3-9 (1) annet punktum relevant. Ordlyden i de to

bestemmelsene er i realiteten like, med noen forskjeller. Mangelen av rettspraksis angaende §



3-2 (1) farer til at rettspraksis og andre rettskilder om § 3-9 (1) annet punktum vil fa szrlig

oppmerksomhet i avhandlingen.

Rettsvirkningene som falger med at det foreligger en rettslig mangel etter § 3-2 (1) avgrenses
det mot. Oppgaven vil drafte selve mangelsvurderingen. For ordens skyld kan det fastslas at §
3-1 (4) ikke vil behandles. Bestemmelsen er plassert i lovens kapittel 3 som omhandler

spgrsmalet om nar det foreligger en mangel. Egenandelsregelen handler om virkningene av at

det foreligger en mangel og skulle vert plassert i lovens kapittel 4.

Heller ikke de nye reglene i § 3-10 (1) og (2) om hva kjaperen regnes for a ha kunnskap om
vil draftes i serlig stor grad. Det er ikke til 8 komme unna at de nye reglene vil veare i direkte
sammenheng med hvilke feil og skader det kan reises mangelskrav om etter § 3-2 (1), men det

er et annet tema.

8 Innst. 270 L (2018-2019) s. 29; Harald Benestad Anderssen (2022), Karnov lovkommentarer til
avhendingsloven, note 17 til § 3-1 (4), Lovdata.no



2 Vilkaret for mangelsansvar etter 8 3-
2 fgrste ledd

2.1 Innledning

Det spesielle med avhendingsloven § 3-2 (1) er at bestemmelsen inneholder én betingelse for
at det skal inntre et mangelsansvar for selger. Avgjgrende for om eiendommen har en mangel
er om den er i samsvar med «det kjgparen kunne forvente». Hvordan vilkaret skal forstas er

ikke apenbart.

Ordlyden i avhl. § 3-2 (1) kan tas til inntekt for at vilkaret er subjektivt, i den forstand at

vilkaret kan indikere at det er kjgperen sine faktiske forventninger i den enkelte sak som er
avgjerende. Per definisjon er en forventning en kognitiv innstilling overfor noe eller noen,
som etableres pa bakgrunn av informasjon eller erfaring.” Det er narliggende for en vanlig

person a tolke vilkaret som at det gir uttrykk for noe subjektivt.

Denne intuitive ordlydstolkningen er i forarbeidene presisert i den retning at ordlyden ikke
kan forstas pa den maten.? En slik tolkning kan ogsa tenkes a stride mot grunnprinsippet om

avtalefrihet.

Prinsippet har den konsekvens at avtalepartene i utgangspunktet selv har risikoen for sine
egne forutsetninger.® Om man skulle gitt en kjgper sin subjektive forventning rettslig relevans
uten a stille noen rettslige krav til den, hadde avtalemekanismen ikke fungert til sitt formal.
Avtalen ville ikke fart til en forutberegnelig og klar regulering av partenes rettigheter og

plikter.

| andre deler av kontraktsretten legger man heller ikke alltid vekt pa forventninger, og i alle

fall ikke uten a stille rettslige krav i form av felles forstaelse el. At objektivitet er viktig i

" Frode Svartdal, «forventning (psykologi)» i Store Norske Leksikon, 19. desember 2019,
https://snl.no/forventning_-_psykologi (lesti 2023

8 Prop. 44 L (2018-2019) s. 85

% Peter Hallsteinsen, Alminnelig obligasjonsrett, 1. utg., Gyldendal Norsk Forlag AS 2018, s. 115

7
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kontraktsretten vises av sentrale prinsipper om objektiv tolkning av kontrakter og den

objektive forutsetningslaeren som star sterkt i norsk rett.°

Ordlyden ma tolkes i den retning at den aktuelle forventningen til en kjgper ma oppfylle visse
rettslige krav, jf. uttrykket «kunne forvente». Forarbeidene statter opp under

ordlydstolkningen.

Forarbeidene viser at vilkaret gir uttrykk for at man skal vurdere om kjgperen har en berettiget
forventning.! I vilkaret ligger det et normativt element, hvor det avgjarende er hva en kjgper

med rimelighet kunne forvente.*?

Ordlyden og forarbeidene gir utgangspunktet for hvordan man skal vurdere
forventningsvilkaret i § 3-2 (1). En tolkning av forarbeidene viser at det bare gis et navn pa
resultatet av vurderingen. Forarbeidene fastslar bare at kjgperen ma ha en berettiget
forventning for at vilkaret skal veere oppfylt. Hva som skal til for at forventningen er

berettiget og hva som inngar i den vurderingen sier forarbeidene lite om.

Det presiseres at uttrykkene «berettiget» og «med rimelighet» gir uttrykk for navn pa det

samme resultatet av vurderingen.

Det viktigste spgrsmalet er hva som skal til far man med rette kan konkludere med at

kjgperen med rimelighet kunne ha en viss forventning om eiendommen.

Hvordan den grunnleggende avveiningen som ma foretas etter § 3-2 (1) skal praktiseres og
hva som er malestokken for a konkludere med om en forventning er rimelig eller ikke, er

spgrsmal av avgjerende betydning for mangelsvurderingen.

2.2 «Det kjgparen kunne forvente»

2.2.1 Hvilket vurderingstema oppstiller ordlyden?

Vilkaret «<kunne forvente» er i forarbeidene presisert til & vaere en vurdering av hva kjgperen

med rimelighet kunne forvente. VVurderingen er velkjent i formueretten som en vurdering av

10 Harald Benestad Anderssen, Mangler ved omsetning av boliger, 1. utg., Gyldendal Norsk Forlag AS 2016, s.
457

11 Prop.44 L (2018-2019) s. 85

12 Prop.44 L (2018-2019) s. 85



«berettigede forventninger» og antas i juridisk teori a vaere en generell norm som er

fremtredende i de ulike mangelsvurderingene i kontraktsretten. 3

Selv om temaet er jevnlig nevnt i litteraturen og i forarbeidene, finnes det ingen grundig
redegjerelse for hva som inngar i vurderingen av hva som skal til for at en forventning er

rimelig.

Det praktiske vurderingstemaet

Ut fra uttrykket «kunne forvente» i lovteksten kan det pensles ut et vurderingstema. En
naturlig spraklig forstaelse av ordlyden viser at hva kjgperen kunne forvente, og ikke hva han

faktisk forventet er avgjgrende. Forarbeidene bekrefter en slik ordlydstolkning.

Vilkaret fordrer en sammenligning av kjgperen sine faktiske forventninger og hvilke
forventninger som etter en konkret helhetsvurdering er beskyttelsesverdig og rimelig. For at
det skal foreligge en mangel etter § 3-2 (1) ma sammenligningen vise at de faktiske
forventningene til kjgperen, og forventningene som etter en konkret helhetsvurdering er

beskyttelsesverdig, samsvarer.

Mer presist er spgrsmalet om kjgperen sine faktiske forventninger er innenfor eller utenfor

rommet for det som er rimelig og beskyttelsesverdig.

Inn under vurderingstemaet som kan utpensles, er det flere rettslige problemstillinger som ma
Igses for & kunne konkludere med om vilkaret er oppfylt. Farste sparsmal som ma besvares er

hvilke faktiske forhold en kjgpers forventninger skal vurderes ut fra.

Ordlyden gir veiledning for spagrsmalet. Ut fra ordlyden i § 3-2 (1) har eiendommen en
mangel dersom den ikke er i samsvar med det kjgperen kunne forvente «ut fra mellom anna

eigedomens type, alder og synlege tilstand».'®

En vanlig spraklig forstaelse viser at man skal se kjgperen sine forventninger opp mot ulike
vurderingsmomenter, som er egnet til & gi holdepunkter om hva kjgperen kunne forvente av

eiendommens tilstand og kvalitet. Momentene som lovbestemmelsen oppstiller knytter seg til

13 Anderssen (2016) s. 453-454; Kai Kriiger, Norsk kjgpsrett, 4. utg., Alma Mater Forlag AS 1999, s. 158
14 Prop.44 L (2018-2019) s. 85
15 Avhendingsloven § 3-2 (1)



generelle, objektive forhold ved eiendommen. Opplistingen av momenter i ordlyden er ikke

uttemmende.16

Momentene er generelle i den grad at de fordrer en vurdering av hvilke forventninger som kan

stilles til tilstanden til den aktuelle eiendommen som det er reist mangelskrav om.

Det viser at vurderingen om hva kjgperen kunne forvente er en konkret helhetsvurdering, som
fordrer skjgnnsmessige vurderinger fra rettsanvenderen med utgangspunkt i faktumet i den
enkelte sak.!” Sakens faktum skal vurderes opp mot de generelle forholdene ved eiendommen,
for & konkludere om hva kjgperen faktisk forventet er i samsvar med det man etter en

drgftelse med rette kan forvente ut fra de generelle forholdene ved eiendommen.

Vurderingsmomentene som loven oppstiller for den aktuelle sammenligningen, kan derimot
ikke generelt besvare spgrsmalet om hva kjgper «med rimelighet» kunne forvente. Uttrykket
«med rimelighet», som etter forarbeidene er avgjarende for om forventningsvilkaret er

oppfylt, oppstiller en rettslig malestokk som kjgpers forventninger ma na opp til.

Momentenes relevans og vekt skal i farste omgang gi rettslige holdepunkter for om
forventningene «oppfyller» malestokken. Det er fordi de objektive forholdene vil vaere
utgangspunktet for og det sentrale momentet i vurderingen av hvilke forventninger som er

rimelig.*®

Den rettslige malestokken

Vilkaret «kunne forvente» gir uttrykk for § 3-2 (1) sin mangelsterskel. At forventningsvilkaret
gir uttrykk for en mangelsterskel, betyr at det gjelder en nedre grense for hvilke forventninger

til eiendommens tilstand som tillegges rettslig relevans og anses beskyttelsesverdig etter § 3-2

(1).

Uttrykket «med rimelighet kunne forvente» er ikke et operativt kriterium i lovteksten.
Forarbeidene er likevel klar pa at vilkaret «kunne forvente» skal forstas slik at det skal tas en

konkret helhetsvurdering opp mot om forventningene er rimelige.

16 Prop.44 L (2018-2019) s. 85

e

18 Sml. Harald Benestad Anderssen, Avhendingsloven med kommentarer, 1. utg., Gyldendal Norsk Forlag AS
2008, s. 189, siste setning

10



En vanlig spraklig forstaelse av en «berettiget» eller «rimelig» forventning taler for at det ma
vurderes om en forventning er henholdsvis beskyttelsesverdig eller forsvarlig.® Tolkningen
gir ingen bedre forstaelse av hva som skal til for at en forventning «oppfyller» den nedre

grensen.

Rimelighet ma forstas som hva som finnes fornuftig, godt og passende i en bestemt situasjon,
slik begrepet er forstatt som et reelt hensyn i alminnelig juridisk metode.?° Slik vilkaret er

presisert i forarbeidene, virker lovteksten a vere et utslag av rimelighetsbetraktninger.

Det er tilsynelatende ikke mulig a stadfeste en generell nedre mangelsterskel for nar

forventningsvilkaret er oppfylt. Det ma vurderes konkret i den aktuelle sak.?

At departementet sier at bestemmelsen legger opp til en konkret helhetsvurdering viser at
lovteksten er utformet slik basert pa et bevisst valg. Lovgiver har prioritert konkret rimelighet
over forutberegnelighet ved at domstolene ma ga konkret til verks for a konkludere om

vilkaret er oppfylt.

Finansklagenemnda har behandlet et par saker angaende den nye § 3-2 (1). Nemnda drafter
ikke generelt hvilken rettslig malestokk uttrykket «kjgperen med rimelighet kunne forvente»
gir for vurderingen.?? Forventningsvilkaret drgftes konkret. Med andre ord drgftes det ikke

generelt om hva som skal til for at man er innenfor rommet av det som anses rimelig.

Det er vanskelig a finne generelle rettslige holdepunkter for hva som kreves for at en
forventning er innenfor rommet av hva som er rimelig. Svaret pa spgrsmalet om hvilke

forventninger som fortjener rettslig beskyttelse ma belyses pa andre mater.

Om det er forhold pa selgers side eller kjgpers side som er relevant for spgrsmalet om en
forventning er rimelig vil kunne belyse hvor den nedre mangelsterskelen gar. Selger vil kunne

ha beskyttelsesverdige forventninger ogsa.

19 Eirik Bjerge m.fl., «Berettigede forventninger» i kontraktsrettslig og tingsrettslig belysning», Tidsskrift for
forretningsjuss 2007, s. 316-339, pas. 318

20 Erik Monsen, Innfgring i juridisk metode og oppgaveteknikk, 1. utg., Cappelen Damm AS 2016, s. 179, avsnitt
329

2L Anderssen (2022), Karnov lovkommentarer til avhendingsloven, note 2 til § 3-2 farste ledd, Lovdata.no

22 FinKn-2023-218; FinKn-2023-92; FinKn-2023-90

11



Problemstillingen er om slike forhold er av betydning for sparsmalet om hva som skal til far

en forventning er innenfor rommet av det som er rimelig.

Paragraf 3-9 (1) annet punktum, som far lovendringen var den mest brukte bestemmelsen for
a konstatere om det var en rettslig mangel eller ikke ved skjulte mangler, inneholder et

lignende vilkar.

Ordlydens uttrykk «kjgparen hadde grunn til & rekne med» i § 3-9 (1) annet punktum virker
etter en tolkning basert pa vanlig sprakbruk a veere det samme vurderingstemaet. Det & regne
med noe og det & forvente noe er etter vanlig sprakbruk det samme. Begge vurderingstemaene
ber rettsanvenderen vurdere om Kjgperen med rette kunne ha antakelser om visse forhold ved

eiendommen.

Vilkaret i § 3-9 er presisert dithen at det gir anvisning pa en paregnelighetsvurdering,
herunder hva som var paregnelig for kjgperen i relasjon til eiendommens tilstand og kvalitet. |
Rt. 2008 s. 963 uttaler fgrstvoterende falgende:

«vurderingen av mangelssparsmalet blir om boligen ved overtakelsen led av uparegnelige

bygningstekniske mangler ...».?3

Hensynet til koherens i rettssystemet kan ogsa tale for at det etter § 3-2 (1) burde legges til
grunn en paregnelighetsvurdering. Hvor to like mangelsvurderinger inneholder relativt lik
ordlyd i relasjon til et vilkar, kan det argumenteres for at det vil vere naturlig og

forutberegnelig for en kjgper a skulle forholde seg til det samme vurderingstema.

| juridisk teori er det argumentert for at «grunn til & rekne med» i § 3-9 (1) annet punktum ma
ses som et spagrsmal om a fastlegge kjaperens berettigede forventninger.?* | forarbeidene

fremkommer at det samme sparsmalet er avgjgrende for forventningsvilkaret i § 3-2 (1).2°

Vilkaret «det kjgparen kunne forvente» retter seg spesifikt mot kjgperens forventninger. Det
taler for at det bare er forhold pa kjepers side som er relevant i drgftelsen om kjgper har en

berettiget forventning om eiendommens tilstand. Med andre ord kan det virke som om

23 Rt. 2008 s. 963 (avsnitt 28)

24 Hilde Hauge, «Som den er-forbehold — Seerlig om hvilke objektive avvik ved kontraktsgjenstanden som
kvalifiserer for kjgpsrettslig mangel», Jussens Venner 2010, s. 255-293, pa s. 276

25 Prop.44 L (2018-2019) s. 85
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vilkaret innehar et partsperspektiv i faver av kjgperen. Standpunktet har statte i juridisk

teori.

Det er kjaperen sine forventninger i forhold til hva en med rette kunne forvente ut fra
objektive forhold ved eiendommen som er den konkrete helhetsvurderingen som skal foretas.
Men sparsmalet er om ordlyden og vurderingstemaet som er utledet fra ordlyden stenger for

muligheten til & vektlegge forhold pa selgerens side.

Naturligvis skal en ikke drgfte selgers forventninger i vurderingen av hva kjgperen kunne
forvente ved eiendommen. Det er forhold pa selgersiden som likevel virker relevant som

momenter i vurderingen av hvor grensen for hva som er rimelig eller ikke burde ligge.

Etter lovendringen av 8§ 3-10 (1) og (2) antas det at de fleste selgere vil innhente en godkjent
tilstandsrapport. Den kontraktsrettslige virkningen er at kjgperen anses a kjenne til det som
kommer tydelig frem av rapporten. Rapporten skal i utgangspunktet basere seg pa synlige
undersgkelser fra takstmann, noe som antas a fere til at det i stor grad er de genuint skjulte

feil det vil reises mangelskrav om.?’

Genuint skjulte feil har ingen av partene forutsetninger for a oppdage. Selgeren vil ikke ha
opptradt klanderverdig. At det ikke er opptradt klanderverdig fra selgeren sin side kan veaere et
moment for hvor malestokken burde tillegges i den enkelte sak. I mangelsvurderingen er det
reelt sett et sparsmal om hvor risikoen skal plasseres. Hvor selgeren ikke er klanderverdig,

kan det tale for a sette mangelsterskelen relativt hgyt.

I den forlengelse er det ogsa et viktig poeng at det vil kunne ramme en uskyldig selger hardt &
bli saksgkt inntil 5 ar etter overtakelsen.?® Mange har ikke gkonomisk beereevne til a bli palagt
slike belastninger, noe som kan sla helt urimelig ut.2° Mange som selger en bolig bruker
midlene oppnadd gjennom salget til & kjgpe en ny eiendom. Selger har med andre ord et

behov for & kunne innrette seg etter avtalen er inngatt.

Det kan virke naturlig & legge vekt pa hvor lenge etter overtakelsen mangelskravet blir reist, i

sparsmalet om hvor terskelen for nar en forventning er rimelig skal legges. Hvor lovteksten er

2 Anderssen (2016), s. 458

2T FOR-2021-06-08-1850 Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), § 2-1 (1)
28 Avhendingsloven § 4-19 (2)

2 Kriiger (1999) s. 244
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et utslag av rimelighetsbetraktninger virker det intuitivt at man kan se til rimeligheten ogsa pa

selgers side.

Hayesterett har kommet med uttalelser som tyder pa et slikt resonnement burde fa relevans
under beviskravet. | Rt. 1933 s. 1218, hvor den skjulte mangelen var ekte hussopp oppdaget

etter et par ar etter overtakelsen, uttaler Hayesterett falgende:

«Det er visstnok saa at ved en soppskade som farst opdages 3-4 aar efter
overdragelsen av en eiendom, virker det haardt overfor selgeren naar kravet reises
efter saa lang tids forlgp, likesom motbevis efter saa lang tids forlgp blir
vanskeliggjort. Dette kan dog ikke fare lenger enn til at man stiller strengere krav til
det bevis som kreves fra kjgperens side, idet tvil med hensyn til beviset i slike tilfeller

bar gaa i selgerens faver ...».%0

I dommen praktiserer ikke Hoayesterett mangelsterskelen strengere pa grunn av forholdet, og
uttalelsen peker i retning for at det er beviskravet som ma hgynes for a avbgte ulempene det

medfarer for selgeren.

Ordlyden og forarbeidene taler for at vurderingen skal ta utgangspunkt i hva kjgperen kan
forvente ut fra de objektive forholdene ved eiendommen. Forarbeidene er taus om det er
adgang til a vektlegge forhold pa selger sin side, og fokuserer pa de relevante momentene i

vurderingen av hva kjgperen med rimelighet kan forvente.3!

Det virker a veere tilsiktet fra lovgiver at bestemmelsen gir anvisning pa en svert konkret og
objektiv mangelsvurdering. Paragraf 3-2 (1) er en generalklausul som skal utvikle seg med

tid, primert gjennom domstolene.

Lovgiver har ikke avkreftet at forhold pa selgers side er relevant eller ikke ved vurderingen av
forventningsvilkaret. | vurderingen av om mangelsterskelen («vesentleg») i § 3-9 er oppfylt,
er det i juridisk teori argumentert for at subjektive forhold kan ha betydning.3? Om forhold pa

selgers side er relevant er det ikke grunnlag for a stadfeste for § 3-2 (1).

Forarbeidene er klar pa at de objektive forhold er av serlig betydning, uavhengig av om det er

adgang til & se til forhold pa selgers side. Det kan tenkes at forhold pa selgers side indirekte

30 Rt. 1933 s. 1218 (side 1222 andre avsnitt)
3 Prop.44 L (2018-2019) s. 85-86
32 Anderssen (2008), s. 195
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skal bli ivaretatt gjennom vurderingen av de objektive forholdene, nar det er klart at ikke alle

forventninger til kjgper er rimelige.

2.2.2 Rettslig utgangspunkt ved vurdering av hva kjgperen kunne
forvente: «hva en vanlig kjgper burde skjgnne»

Selv om mangelsterskelen ma avgjeres i den konkrete sak og vurderingen av hva kjeperen
kunne forvente er skjgnnsmessig, er det i forarbeidene oppstilt en retningslinje for

vurderingen.

Retningslinjen sier at man skal se til hva en vanlig kjgper med gjennomsnittlig fagkunnskap
og erfaring burde skjgnne i en lik situasjon.®® Hva en kjgper burde skjgnne avhenger av bade
generelle erfaringssetninger og den konkrete paregneligheten ut fra de objektive forholdene

ved eiendommen og andre konkrete omstendigheter rundt avhendingen.3*

Retningslinjen gir anvisning pa en objektiv vurdering av hva kjgperen kunne forvente. Den

skal sammen med forventningsvilkaret sikre at mangelsvurderingen forblir objektiv.

Forarbeidene gir ingen veiledning om hva som ligger i malestokken «vanlig kjgper med
gjennomsnittlig fagkunnskap og erfaring». Det er et resultat av at retningslinjen legger opp til

en konkret vurdering.

Uttrykket «vanlig kjgper» kan sammenlignes med en rettslig standard pa den maten at hva en
vanlig kjgper med gjennomsnittlig fagkunnskap og erfaring burde skjenne vil kunne forandre

seg med tiden.

Retningslinjen er antageligvis ment som en marker for hvilke forventninger som apenbart
ikke kan vaere rimelig. Kjgperen kan ikke ha helt urealistiske eller ulogiske forventninger som
ikke de fleste ville ha «dratt ut av» de objektive forholdene. Det ma ses til hva en fornuftig og

rasjonell person hadde forventet i samme situasjon.

Retningslinjen kan i visse tilfeller fravikes, hvor man kan legge vekt pa subjektive forhold om

kjgperen i vurderingen av forventningsvilkaret. Departementet stadfester i forarbeidene at:

33 Prop.44 L (2018-2019) s. 85
% Hauge (2010), s. 276
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«Er kjaperen paviselig serlig kyndig, for eksempel fordi vedkommende er handverker, ma det

imidlertid kunne tas i betraktning».3®

Forarbeidene presiserer ikke nar en kjgper er «paviselig sarlig kyndig», og hvilken betydning

det eventuelt far i vurderingen av forventningsvilkaret.

Et farste sparsmal er om man ved vurderingen av om en kjaper er szrlig kyndig, skal ta
utgangspunkt i de formelle eller reelle forholdene. For eksempel kan man tenke seg en 18-
aring som skal kjgpe seg leilighet for farste gang. 18-aringen har akkurat fatt svennebrev som

handverker, men har ikke jobbet i yrket i mer enn en maned eller to.

Om man skal legge de formelle forholdene til grunn vil det kunne stilles hgyere krav til hvilke
forventninger 18-aringen med rimelighet kan ha. Om de reelle forholdene legges til grunn, er
det grunn til & vurdere om 18-dringen i realiteten har mer kunnskap og erfaring enn et vanlig,

eldre menneske i gaten.

| forarbeidene bruker departementet uttrykket «paviselig serlig kyndig». Det er ikke et
rettslig operativt kriterium for a ta i betraktning kyndigheten til vedkommende kjaper. En
tolkning basert pa vanlig sprakbruk tilsier likevel at uttrykket er relativt strengt. Formelle
forhold, som vist ved eksempelet overfor, virker ikke alltid & veere egnet til & konkludere med

om en kjgper er «serlig kyndig».

I lys av eksempelet overfor, taler ogsa rimelighetsbetraktninger for at formelle forhold ikke
kan veere avgjarende for om man kan anse en kjgper for seerlig kyndig eller ikke. Det virker
ikke rimelig og rettferdig at man pa grunn av en tittel skal stilles i en darligere posisjon enn en
vanlig kjgper i mangelsvurderingen. 1 slikt tilfelle far f.eks. advokater bedre vern enn en

temrere.

Det ma presiseres at forarbeidene fastslar at om saerlig kyndighet pavises, ma det bare «kunne
tas i betraktning».3¢ Formuleringen tyder pa at det ikke i alle tilfeller ma tas i betraktning, men
at det bare er et moment som kan vektlegges i den konkrete helhetsvurderingen som ellers ma

tas.

% Prop.44 L (2018-2019) s. 85
3 Prop.44 L (2018-2019) s. 85

16



Alt tatt i betraktning taler de beste grunner for at utgangspunktet ma tas i de reelle forholdene
ved avgjarelsen av om kjgperen er seerlig kyndig. Hvor lovteksten er et utslag av
rimelighetsbetraktninger, er ogsa et slikt standpunkt naturlig. I lignende vurderinger er de

reelle forholdene avgjerende.

Advokater er underlagt et profesjonsansvar. Det betyr at advokater kan bli
erstatningsansvarlig overfor klienter om vedkommende opptrar uaktsomt. |
ansvarsvurderingen er det i underrettspraksis og i teorien drgftet om en advokat som anses

som en «spesialist» skal underlegges en strengere aktsomhetsvurdering.®’

I juridisk teori er det vist til rettspraksis som viser at domstolene legger til grunn de reelle
forholdene.®® | LB-2006-73847 uttaler lagmannsretten falgende:

«At det i brevet fra klienten heter at fylkesskattesjefen «har uttalt at vi skal fortsette
som vi gjer inntil de kommer med sin endelige innstilling til 0ss og revisor», tilsier
ikke at advokatfullmektigen kunne forholde seg passiv pa dette punkt. Som fagperson
— og dessuten tidligere ansatt i skatteetaten — burde ha forstatt at det var lite sannsynlig

at fylkesskattesjefen hadde sagt noe slik.».

Lagmannsretten legger vekt pa vedkommende sin tittel som «fagperson», men ogsa det
forholdet at vedkommende hadde jobbet i skatteetaten tidligere. Selv om det i juridisk teori er
argumentert for at forholdet var avgjgrende for lagmannsrettens konklusjon, viser det likevel
at det er de reelle forholdene som det burde tas utgangspunkt i for en slik

kyndighetsvurdering.

Jeg finner at et lignende resonnement burde vare gjeldende for retningslinjen oppstilt for § 3-
2 (1). Situasjonene er sammenlignbar pa den maten at spgrsmalet er om det kan stilles

strengere krav i de respektive vurderingene basert pd hva personen anses a ha kunnskap om.

37 Toralf Wagheim, Advokaters erstatningsansvar, 1. utg., Gyldendal Norsk Forlag AS 2009, s. 76-77
% Ibid, s. 78
¥ .c.
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3 Momenter | mangelsvurderingen

3.1 Relevansvilkar?

Avhendingsloven § 3-2 (1) oppstiller ingen vilkar for at et moment skal anses som relevant i
den konkrete helhetsvurderingen. Ordlyden oppstiller vurderingsmomenter som er relevante i

mangelsvurderingen.

Den legislative begrunnelsen for at eiendommens type, alder og synlige tilstand er relevant
ved mangelsvurderingen er at omstendighetene kan gi og styrke kjgpers berettigede
forventninger om eiendommens kvaliteter og tilstand.*° | vurderingen av hvilke andre

momenter som kan anses relevante, ma forholdet ses opp mot den legislative begrunnelsen.

3.2 Hva menes med «mellom anna»?

Ordlydens «mellom anna» i 8 3-2 (1) innebeerer at hva kjgperen med rimelighet kunne
forvente av eiendommens tilstand ikke alene avhenger av en vurdering av den aktuelle

eiendommens alder, synlige tilstand og type.*

I likhet med momentet «tilhgva elles» i avhl. § 3-9 (1) annet punktum, setter verken ordlyden
eller forarbeidene prinsipielt grenser for hvilke momenter som er relevant ved
mangelsvurderingen.*? Imidlertid er det viktig & huske den legislative begrunnelsen til

momentene som er oppgitt i lovteksten.

For en uerfaren kjgper er det ikke enkelt & vurdere hvilke momenter som anses som relevant i
vurderingen av hva han med rimelighet kunne forvente av eiendommen. Hvor avhl. § 3-2 (1)
sin anvendelse i stor grad er betinget av en konkret, skjgnnsmessig rimelighetsvurdering, er

en identifisering av relevante vurderingsmomenter viktig for & bedre forutberegneligheten og

forstaelsen av vurderingstemaet for kjgperen.*?

40 Hauge (2010), s. 276

41 Prop.44 L (2018-2019) s. 85

42 Hauge (2010), s. 278

43 Monsen (2016), s. 124, avsnitt 59
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Noen momenter drgftes ikke i avhandlingen. Det betyr ikke at de finnes irrelevant for
mangelsvurderingen. A gi en uttemmende opplisting av momenter er ikke gjennomfarbart.*
Forklaringen ligger i at bestemmelsen kan anses som en generalklausul, som skal overlates til
domstolen for & utvikles. Den kan anses som en dynamisk rettsregel hvor nye momenter kan

oppsta i takt med tidsutviklingen og samfunnsutviklingen.

Momentene som skal drgftes i avhandlingen er valgt ut fra et overordnet formal om at leseren
skal fa et helhetlig bilde av helhetsvurderingen. Det krever at momentene viser flest mulig
aspekter knyttet til avhending av en fast eiendom. Vektingen til momentene skal ogsa draftes
senere, og for en kjeper vil det veere like viktig a vaere bevisst pA momenter som ikke kan

tillegges nevneverdig vekt, som a ha kunnskap om momenter som ofte tillegges stor vekt.

Drgftelsen vil vise at det finnes «fallgruver» for noen av momentene, ved at bruken og
vektingen ma foretas med forsiktighet pa grunn av ulike forhold. Andre momenter vil vare

fremtredende i nesten enhver mangelsvurdering.

Momentene knytter seg i noen grad til ulike objektive omstendigheter om eiendommen og
selve avhendingen, slik at kjgperen far en forstaelse for hvordan eiendommen og avtalen

henger sammen.

For ordens skyld gjgres det oppmerksom pa at det er en glidende overgang mellom
momentene sin relevans og vekt. Jeg finner det likevel hensiktsmessig a skille drgftelsene
mellom relevans og vekt. Bakgrunnen er at det for flere av momentene gjelder noen viktige,

selvstendige rettslige poenger som omhandler momentenes relevans.

3.3 Hvilke andre momenter er relevante?

3.3.1 Konkret versus abstrakt mangelsvurdering

Mangelsvurderingen i § 3-2 (1) er en lovfesting av det abstrakte mangelsbegrepet.*® En
abstrakt vurdering hvor man ser pa hvilke krav som i alminnelighet kan stilles til

eiendommer, skal etter nordisk tradisjon bare foretas dersom ikke en mangelsvurdering med

4 Anderssen (2016), s. 280
4 Prop.44 L (2018-2019) s. 85
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grunnlag i avtalen gir tilstrekkelige holdepunkter.#® Avhendingsloven har opprettholdt dette
skillet, ved at hovedregelen er at eiendommen har en mangel dersom den ikke er samsvar med

de krav som stilles av avtalen.4’

Det er ikke utenkelig at det prinsipielle skillet har betydning for hvilke momenter som er
relevant i mangelsvurderingen i § 3-2 (1). Skillet kan indikere at det ma trekkes en linje

knyttet hvilke momenter som har rettslig relevans i de respektive mangelsvurderingene.

Et sa bastant skille gir ikke rettskildene grunnlag for. | forarbeidene er det sagt at man ved en
avtaletolkning i vid forstand ikke bare ser pa kjgpekontrakten, men ogsa annen
dokumentasjon og omstendighetene ellers.* Det er en glidende overgang mellom konkret
fastleggelse av partenes forpliktelser og en abstrakt utfylling ved bruk av alminnelige,

generelle krav.*

At det er en glidende overgang star i direkte ssmmenheng med at det rader usikkerhet rundt
hva som inngar i uttrykket «avtalen» og hvor grensen gar mot det «mer» som ogsa kan utgjere
en mangel.%° | lys av den glidende overgangen vil en streng grense mellom hvilke momenter
som er relevante i de to mangelsvurderingene kunne vaere komplisert a handheve, noe som

klart ikke har veert intensjonen til lovgiver.

En abstrakt mangelsvurdering kan ikke skje helt abstrahert fra partenes avtaleforhold.5?
Standpunktet har stgtte i det faktum at det samme gjelder for den abstrakte
mangelsvurderingen i forbrukerkjgpsloven § 15 (2), searlig bokstav a og b.5? Kjgpsloven § 17
(2) bokstav a er ogsa et utslag av prinsippet om at det kan stilles alminnelige, generelle krav
til en kontraktsgjenstand. | den vurderingen er det ogsa inntatt et lignende standpunkt i

forarbeidene.%3

46 Viggo Hagstrem m.fl., Obligasjonsrett, 3. utg., Universitetsforlaget 2021, s. 135-136
47 Avhendingsloven § 3-1 (1) farste setning; Prop.44 L (2018-2019) s. 60

8 Prop.44 L (2018-2019) s. 60

®lc

%0 Anderssen (2016), s. 452

51 Hagstrgm (2021) s. 136

52 Ot.prp.nr. 44 (2001-2002) s. 163-164

%3 Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) s. 59
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Avtalen vil kunne virke inn fra siden og legge premissene for den abstrakte
mangelsvurderingen.®* Partsspesifikt tolkningsmateriale fra avtalen kan komme inn i den

abstrakte mangelsvurderingen og vaere egnet til & gi kjeperen berettigede forventninger.

Synspunktet overfor har statte i at lovteksten oppgir eiendommens alder som et
vurderingsmoment, som kommer frem i avtalen mellom partene. Et annet spgrsmal er hvilket

materiale i avtalen som er egnet til & gi kjgperen berettiget forventninger.

3.3.2 Eiendommens pris

Hvorfor er prisen relevant?

Prisen for eiendommen er en sentral del av partenes avtale. Til tross for dette er ikke prisen
nevnt i lovteksten som et moment. Begrunnelsen er at eiendommens pris som et
vurderingsmoment kan vere misvisende for kjgperen.> Imidlertid er det et moment som kan

veere egnet til & gi kjgperen berettiget forventninger om eiendommens tilstand og kvaliteter.

Det kan i lys av standpunktet overfor synes rart at «kjgpesummen er det eneste momentet
som er spesifisert i § 3-9 (1) annet punktum. Grunnen til det er nok at § 3-9 (1) annet punktum
inneholder et vilkar om at eiendommen ma vere i «vesentleg» darligere stand enn forventet.
Et kvantitativt element er godt egnet i en vesentlighetsvurdering, noe som forklarer
momentets tilstedevaerelse i ordlyden. Et lignende standpunkt kan ikke faglge av § 3-2 (1), da

ordlyden ikke inneholder et lignende kriterium.

Departementet stadfester likevel i forarbeidene at det ikke er slik at «prisen ngdvendigvis er
uten betydning ...».%% Det ma utvises forsiktighet i vurderingen av om prisen egner seg til a gi
kjgperen berettiget forventninger om tilstanden. En hayere kjgpesum betyr ikke automatisk at

kjeperen kan stille hgyere krav til tilstanden.>’

% Prop.44 L (2018-2019) s. 60

%5 Prop.44 L (2018-2019) s. 60 og 86; Hagstrem (2021) s. 136
%6 Ibid, s. 86

57 Prop.44 L (2018-2019) s. 86
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Forsiktigheten som ma utvises i relasjon til momentets mulighet til & misvise kjgperen vil det
veere naturlig & ta hensyn til i vurderingen av hvor stor vekt prisen skal tillegges. Her er det

flere relevante faktorer rundt eiendommens pris som ma tas i betraktning.%®

Er prisantydning og takst relevant i mangelsvurderingen?

Ved avhending av fast eiendom vil det bli utfart en kontroll og verdivurdering av
eiendommen basert pa tekniske forhold, som kalles en takst. Vanligvis vil megler vurdere
eiendommens pris basert pa en antakelse av hva markedet er villig til a betale og hva selgeren

er villig til a selge eiendommen for, som kalles en prisantydning.°

Nar det gjelder momentet «kjgpesummen» i avhl. § 3-9 (1) annet punktum er det i juridisk
teori diskutert hvorvidt det er den konkrete kjgpesummen, taksten eller prisantydningen som
er utgangspunktet for vurderingen.® Ordlydens «kjgpesummen» i § 3-9 (1) annet punktum
taler for at det er den konkrete kjgpesummen som ma vare utgangspunktet, men situasjonen

stiller seg annerledes hvor eiendommens pris ikke er et lovfestet moment i § 3-2 (1).

Forarbeidene tar ikke endelig stilling til problemstillingen, av god grunn. Ordlydens «mellom
anna» i § 3-2 (1) apner for at bade kjgpesummen, taksten og prisantydningen kan ha en plass i
vurderingen av hva kjgperen med rimelighet kunne forvente. Det er ikke ngdvendig med en
avgrensning av hva «eiendommens pris» ma bety nar alle tre alternativene kan veere egnet til

a styrke kjgperens forventninger om i hvilken tilstand eiendommen skal vere.

Standpunktet har stette i forarbeidene, hvor departementet stadfester at «Forholdet mellom

den anslatte markedsverdien og bygningens tekniske verdi vil ofte veare veiledende.».5!

3.3.3 Generelle opplysninger om eiendommen

Forarbeidene stadfester at generelle opplysninger om eiendommen er et relevant moment i

vurderingen.®? Departementet nevner opplysninger i form av markedsfgring som et

%8 Se punkt 4.3.4

% «Hva er takst og prisantydning?», Eiendomsrett.no, u.d., https://www.eiendomsrett.no/hva-er-takst-og-
prisantydning/

80 Helge Syrstad, «Avhendingslova § 3-9 siste punktum — vesentlighetsgrensen», Tidsskrift for eiendomsrett
2005, s. 86-97, pa s. 90, punkt 4.2

61 Prop.44 L (2018-2019) s. 86

82 1bid, s. 85
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vurderingsmoment, men det er ogsa andre typer opplysninger som kan vere relevante i

mangelsvurderingen.

Det spiller ingen rolle i hvilken form opplysninger fra selgeren gis pa. Opplysningene kan bli
gitt bade skriftlig, muntlig eller pa annen mate. Noe annet er at en kjgper som hevder han har
fatt muntlige opplysninger har bevisbyrden for dette. Det spiller heller ingen rolle om det er

selgeren som gir informasjon, eller en tredjemann som selgeren identifiseres med.

I avhendingslova er det egne lovregler om mangelfulle og uriktige opplysninger, og at slike

konstituerer en rettslig mangel, jf. 88 3-7 og 3-8.

Pa grunn av at drgftelsen her skal anga opplysninger gitt fra selgeren er det grunn til a
klargjere anvendelsesomradet til § 3-8. Paragraf 3-7 handler om manglende opplysning fra

selger, som det ikke drgftes om her.

Etter § 3-8 (1) har eiendommen en mangel dersom «omstende» ved eiendommen ikke svarer
til opplysning som selgeren har «gitt kjgparen». Det er det siste vilkaret som medfarer at
generelle opplysninger ikke rammes av bestemmelsen. Vilkaret «gitt kjgparen» ma etter

forarbeidene oppfylle tre vilkar for @ komme til anvendelse.

Opplysningen ma veere konkret, opplysningen ma i en viss utstrekning veere spesifisert og
kjeperen ma ha hatt grunn til a stole pa opplysningen.5® | neste setning skriver departementet

at:

«Generelle og vage opplysningar som ofte vert brukt i marknadsfaring vil derfor berre sjeldan

kunne danne grunnlag for at seljaren ma svare etter § 3-9».%4

| uttalelsen er henvisningen til § 3-9 en henvisning til lovens naveerende § 3-8.

Positive opplysninger i form av markedsfaring

Ved avhending av fast eiendom er det sveert vanlig at selger (inkl. megler) gir generelle
opplysninger om eiendommens tilstand i salgsoppgaven, egenerklaringen og andre relevante

dokumenter.

8 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 90
B¢
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Konsekvenshensyn taler for at positive, generelle opplysninger er relevante. Den motsatte
Izsningen kan medfgre at selgeren kan fa et insentiv til & gi generell misvisende informasjon
uten konsekvenser. Et motsatt resultat ville kan fa uheldige og urettferdige resultater i faver

av selgeren.

Hensynet til sammenheng i rettssystemet tilsier at slike generelle opplysninger ogsa ma ha
relevans i vurderingen etter § 3-2 (1), selv om de ikke oppfyller vilkarene i § 3-8. Rettspraksis
angaende § 3-9 (1) annet punktum fgr lovendringen viser klart at selgers generelle

opplysninger kan vare relevant i vurderingen.

Det tilfoyes at farstvoterende i den henviste hgyesterettsdommen fant at markedsfaringen
ikke hadde stor selvstendig betydning i den enkelte saken. Om markedsferingen ikke var
relevant i det hele tatt er det nok sikkert & anta at fgrstvoterende ikke ville vurdert

opplysningene.

Likevel viser en tolkning av forarbeidene at kanskje ikke alle generelle opplysninger er

relevant, pa grunn av karakteren av opplysningene. Departementet sier fglgende:
«Det ma — som ellers — ses bort fra typisk salgsuttrykk».%6

En tolkning basert pa vanlig sprakbruk av uttrykket «ses bort fra» kan tale for at det ikke i det
hele tatt er rom for & hensynta typiske salgsuttrykk i vurderingen av hva kjgperen med
rimelighet kan forvente. Ordlydens «mellom annax» i 8 3-2 (1) setter imidlertid ingen
prinsipielle grenser, noe som ma finnes avgjgrende. Likevel er forarbeidsuttalelsen viktig

under spgrsmalet om momentets aktuelle vekt i helhetsvurderingen.

Rettspraksis viser at typiske salgsuttrykk i mange tilfeller ikke er egnet til & skape
forventninger om eiendommens tilstand for den vanlige kjgper. Eldre hgyesterettspraksis

viser at dette standpunktet har hatt forankring i lang tid.

Rt. 1932 s. 835 handlet om salg av en eiendom hvor selger hadde beskrevet eiendommen som

at den hadde vakker utsikt over Tyrifjorden og Ringerike mot Norefjell. Kjgper var uenig i at

85 Rt. 2008 s. 963, avsnitt 30
6 Prop.44 L (2018-2019) s. 85
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eiendommen hadde slik utsikt, og mente det konstituerte en rettslig mangel. Hayesterett
uttalte pa side 838:

«At den slags reklameprospekter i handel og vandel ikke kan opfattes som eksakte

kontraktstilbud er en kjensgjerning som ogsaa kjgperen maatte veere klar over.».

Det rettslige sparsmalet var om en slik beskrivelse var et spesifikt kontraktsvilkar. Uttalelsen
viser uansett poenget at en vanlig kjgper med gjennomsnittlig erfaring ikke i seg selv vil fa

hayere forventninger alene basert pa opplysninger av salgsfremmende art.

| LB-1999-1991 angaende anvendelsen av § 3-8 antar lagmannsretten at typiske salgsuttrykk
som «strgken» forst og fremst vil fare til tanker om utvendige kvaliteter av estetisk art, og at
opplysningene ofte vil oppfattet & veere av generell salgsfremmende art. Hgyesterett synes a
ha lagt til grunn et lignende standpunkt.®” Det vises til lagmannsrettsdommen da den forklarer

utgangspunktet godt. Standpunktet har som vist ogsa forankring i hgyesterettspraksis.

Departementet stadfester sa at andre, mer bastante og kraftige uttrykk kan veere relevante i
vurderingen ettersom de kan styrke Kjgperens berettigede forventninger. Eksemplene «sa god
som ny» og «totalrenovert» viser implisitt at det ma skilles mellom opplysninger av ren

salgsfremmende art og slike relevante opplysninger.

Hva som er avgjgrende for skillet er ikke dpenbart, men forarbeidene og rettspraksis gir
veiledning for nar denne typen opplysninger kan styrke kjgperens forventning. Momentene i
vurderingen henger neert sammen. Slike uttrykk kan etter forarbeidene styrke kjaperens

forventninger om de generelle opplysningene gjenspeiles i bygningens tilstand. 52

Hayesterett har lagt til grunn et lignende standpunkt i Rt. 2010 s. 103 angaende

mangelsvurderingen i § 3-9, hvor fagrstvoterende sier fglgende i avsnitt 55:

«Jeg kan ikke se at opplysningene i salgsprospektet om at boligen «fremstar som
meget velholdt med hovedsakelig opprinnelig standard» endrer disse utgangspunktene
og gir grunnlag for noen hgyere forventninger hos kjgperne. Passusen gir kun en

beskrivelse av hvordan boligen fremstar pa overflaten.».

67 Rt. 2010 s. 103, avsnitt 55
68 Prop.44 L (2018-2019) s. 85
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Selv om sitatet omhandler vurderingen av om vesentlighetskravet var oppfylt, uttaler
Hayesterett direkte om hvilke berettigede forventninger slike opplysninger kan gi en vanlig
kjgper. Det er grunn til & papeke at det er en glidende overgang mellom et moments relevant

og vekt, og det vil drgftes om generelle opplysninger sin vekt i punkt 4.3.5.

Risikoopplysninger og risikobetraktninger

Informasjon som gir en generell karakteristikk av eiendommen i negativ retning, kan veere
relevant i vurderingen av forventningsvilkaret. Ved avhending av eiendommer blir ofte
passuser som «oppussingsobjekt» og lignende brukt i markedsferingen. Forarbeidene gjer det

klart at slike opplysninger er relevante.®®

Et av formalene ved lovendringen var & sgrge for a gi selgere kontraktsrettslige insentiver til a
legge frem all informasjon om eiendommen, herunder en tilstandsrapport.”® For at
tilstandsrapporten skal fa virkninger for kjgperen sin kunnskap, ma den oppfylle kravene som

stilles til innholdet av den i forskrift til avhendingsloven kapittel 2.7

Bestemmelsen vil antas a fare til at selgere innhenter en godkjent tilstandsrapport som
oppfyller kravene i forskriften. Undersgkelsene takstmann skal foreta av eiendommen skal for
det meste basere seg pa det som er synlig.”? Alle skader og feil ved eiendommen vil ikke alltid

oppdages.

Synlige deler av eiendommen, som vegger og tak, kan indikere at det kan vaere en skjult feil
ved eiendommen. Takstmann ser f.eks. at det er visse symptomer pa skade ved fukt, og gir
opplysninger om det uten a foreta mer inngripende undersgkelser i bygningsmassen. Slike
risikoindikatorer i opplysningsgrunnlaget vil veere egnet til a gi kjgperen forventninger om

eiendommens tilstand, seerlig med tanke pa skjulte mangler.

Om symptomene i ettertid viser seg a veere riktig og at det foreligger en skade, kan spgrsmalet
formuleres som at det for kjgperen ma vurderes om den aktuelle skaden var paregnelig i
forhold til hva som er opplyst.” Det ma ogsa vurderes om den skaden som faktisk inntradte

hadde sammenheng med det symptomet det ble opplyst om. Om omfanget er mye stgrre enn

% Prop.44 L (2018-2019) s. 60

0 bid, s. 5

"1 Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), § 1-5

72 Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), § 2-1 farste ledd
8 Sml. Anderssen (2008) s. 194
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symptomet tilsa, kan det pavirke paregnelighetsvurderingen pa den maten at det kan stilles

spgrsmal om kjgperen kunne forvente en sa omfattende feil ut fra symptomet.

I mange salg av fast eiendom blir det gitt fradrag i kjgpesummen for at eiendommen ikke
svarer til tidens krav (utidsmessighet), slitasje og elde. Fradrag i kjgpesummen av den grunn
er klart egnet til & gi kjgperen forventninger om hvordan eiendommens tilstand er. Kjaper bar

i slike tilfeller ha begrensede forventninger om kvaliteten.”

Opplysninger om byggeteknikken kan ogsa vare relevant for hvilke forventninger kjgper med
rette kan ha. Hvilke konsekvenser byggeteknikken har for en eiendoms tilstand er ikke for

enhver kjgper informasjon som ma anses kjent.

Utgangspunktet om at man i paregnelighetsvurderingen skal se til hva en vanlig kjeper burde
skjgnne, ma veere sentral ved bruken av opplysninger om byggeteknikk som et argument for
at kjgper matte finne en feil paregnelig. Ved opplysninger om byggeteknikk burde det vurdere

3.3.4 Formalstjenlighet og kjerneegenskaper

Eiendommer er sveert unike, og det er ofte meningslgst a skulle sammenligne eiendommer
med andre kontraktsgjenstander. Den navearende bestemmelsen erstattet den gamle avhl. § 3-
2 (1) bokstav a, som lgd som falger:

«Eigedomen har mangel dersom han ikkje ... haver for dei faremal som tilsvarande eigedomar

vanlegves vert brukt til ...».

Ordlyden viser at bestemmelsen beskyttet kjgperen sine berettigede forventninger om at
eiendommen skulle fungere til de formal som tilsvarende eiendommer fungerte til.
Departementet viser til at den forrige bestemmelsen var inspirert av kjgpsloven § 17, som er

kritisert for & ikke passe til avhending av fast eiendom.”

Borttakelsen av dette alternativet i loven kan tyde pa at en eiendoms formalstjenlighet ikke

lenger er relevant for vurderingen. Departementet stadfester derimot at formalsregelen i den

" Anderssen (2008) s. 194
75 Prop.44 L (2018-2019) s. 59-60
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gamle bokstav a hadde selvstendig betydning ved salg av «nye» eiendommer, og at den nye 8

3-2 (1) er vid nok til & fange opp denne.”® Lovendringen var i hovedsak en spraklig endring.””

Et eksempel som kan vare egnet til & vise nar momentet om formalstjenligheten kommer inn
for fullt, er om veggene i boligen viser seg & inneholde ashest. Asbest kan gjere at det er
helsefarlig & bo pa eiendommen, som kan fare til at eiendommen ikke er beboelig.
Situasjonen ville klart gatt inn under den gamle § 3-2 (1) bokstav a, og kjgperen kan nok med

rimelighet forvente at en eiendom er beboelig.”®

Men det kan tenkes et motsatt argument etter den nye § 3-2 (1). Om eiendommen ble bygd i
en tid da asbest var vanlig i bruk, kan det argumenteres for at kjgperen burde skjent at
veggene kunne inneholde asbest og at forholdet dermed er paregnelig. Eksempelet viser at to

momenter kan veere i strid med hverandre.

Retningslinjen om hva en vanlig kjgper burde skjgnne er viktig ved bruken av motargumentet.
Opplysningen om at det var vanlig med bruk av asbest pa den tiden burde bevises a veere

allmennkjent for at det kan anses at en vanlig kjgper burde anses som & vite det.

Om det stilles alt for hagye krav til kjgperens kunnskap om slike opplysninger vil det i
realiteten bli et strengere krav enn det retningslinjen tilsier. Forarbeidene stadfester at
byggeskikken og byggtekniske krav pa den tiden hvor eiendommen var oppfart kan veere

relevant i vurderingen av kjgperens forventninger. Departementet sier at:

«ma ... imidlertid tas i betraktning at kjgpere flest har begrensede kunnskaper om

byggeskikker og byggtekniske krav.»"

Det synes apenbart at et lignende synspunkt ma legges til grunn om opplysninger om hvilke
materialer som ble brukt i en viss tidsperiode. De fleste kjgpere har begrensede kunnskaper

om slik informasjon.

Formalstjenligheten som et moment vil fa selvstendig og starst betydning hvor det er tale om

en ny eiendom. Det kan i slike tilfeller ikke forventes at en eiendom er bygd med materialer

6 Prop.44 L (2018-2019) s. 59

7 Ibid, s. 60

8 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 80
79 Prop.44 L (2018-2019) s. 85-86
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hvor det er brukt asbest. Eksemplet viser at momentene sin relevans og vekt vil avhenge sterkt

av sakens faktum og sammenhengen med andre momenter.

Eksempelet viser ogsa et annet moment som er i n&er sammenheng med formalstjenligheten,
som er at kjgperen nesten uansett vil ha en berettiget forventning om at eiendommen har visse

kjerneegenskaper, som at veggene ikke er helseskadelig.®

Ogsa her kan andre momenter korrigere kjgperen sine forventninger, som aldersmomentet og
eiendommens type. Formalstjenligheten og kjerneegenskaper er likevel momenter som kan

tas i betraktning.

En viss stette for et slikt synspunkt kan man finne i Rt. 2007 s. 1587 i relasjon til

mangelsvurderingen i § 3-9. Farstvoterende stadfester at:

«En sprekk i taket og et vannlekkasjeproblem skaper en utrygghet som er uakseptabelt i et

slikt avtaleforhold».8!

Hayesterett synes her a legge vekt pa mangelens karakter, hvor en sprekk i taket ma anses
ganske alvorlig.8? Farstvoterende sier i setningen far uttalelsen at det dreide seg om en nesten
ny leilighet av hgy standard, og at det for kjgper matte veere en klar og sentral forutsetning at

taket var tett.

Farstvoterende bruker uttrykk som «uakseptabelt» og «utrygghet», som indikerer at
egenskaper som at taket er tett, er noe som alltid bar kunne forventes. Nar det er sagt ma nok
uttalelsen ses i lys av at det faktisk dreide seg om en ny leilighet av hgy standard. | slike

avtaleforhold vil kjgperen naturligvis med rimelighet kunne forvente at taket er tett.

80 Hauge (2010), s. 280
81 Rt. 2007 s. 1587, avsnitt 47
82 Hauge (2010), s. 280
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4 Avveining av konkrete momenter |
mangelsvurderingen

4.1 Innledning

A avveie aktuelle momenter mot hverandre i en skjgnnsmessig, konkret helhetsvurdering kan
veere en komplisert oppgave. Likevel er det avgjerende at rettsanvendere pa en fornuftig mate

kan avveie de aktuelle momentene mot hverandre med et kritisk skjgnn.

Ordlyden er taus om hvordan momentene skal avveies mot hverandre. Rettskildene gir dog

grunnlag for a identifisere noen retningslinjer for avveiningen.

For den abstrakte mangelsvurderingen i § 3-2 (1) er det umulig a endelig angi hvordan de
relevante og aktuelle momentene skal avveies mot hverandre.® Arten av en skjgnnsmessig,
konkret helhetsvurdering medfgrer at momentenes vekt vil variere avhengig av sakens
faktum, sammenhengen med andre momenter og andre faktorer. Den absolutte vekten til de

ulike momentene kan ikke generelt klarlegges.

Spersmalet er om momentenes relative vekt kan gi verdifulle utgangspunkter for avveiningen

av momentene i den konkrete helhetsvurderingen som ma tas fra sak til sak. I noen tilfeller vil
det veere relativt klart hvor stor vekt et moment kan tillegges. Som drgftelsen under vil vise, er
det mulig a identifisere en del sikre tilfeller der momentene naermest alene kan avgjere

mangelsvurderingen.®

Pa grunn av at det ikke er mulig & generelt stadfeste momentenes absolutte vekt, vil denne
delen av avhandlingen sarlig fokusere pa spgrsmalet om det kan oppstilles ytterpunkter for

hver av momentene sin relative vekt.

Med ytterpunkter menes situasjoner hvor momentet enten vil ha stor eller liten til neermest
ingen vekt. Det vil kunne gi fornuftige utgangspunkter for en komplisert mangelsvurdering.
Ikke alle situasjoner hvor momentene kan vektlegges dreftes, da det er ugjerlig. Formalet er &

belyse ndr momentene far sarlig eller ingen vekt isolert sett.

8 Anderssen (2016) s. 280
8 .c.
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Sammenhengen mellom momentene og innflytelsen det har for vektingen er av sentral
betydning i mangelsvurderingen. Det vil i redegjgrelsen av avveiningen av momentene ogsa

draftes rundt vektingen av momentene i tilfeller hvor de ma ses i sammenheng.

4.2 Grunnleggende retningslinjer for vekting av
momenter

4.2.1 Den legislative begrunnelsen

Ordlyden gir ingen faringer for hvilken vekt de ulike momentene skal fa ved den konkrete
mangelsvurderingen. Det er naturlig da bestemmelsen er ment a viderefare gjeldende rett slik

den kommer frem i rettspraksis.®

Den legislative begrunnelsen for relevansen til de ulike momentene kan gi fgringer ved
vektsparsmalet.®® Det aktuelle momentets evne til & gi og styrke kjgperen(s) berettigede
forventninger basert pa hva en vanlig kjgper hadde forventet i en lik situasjon burde vare

avgjerende for vekten.

Hvor mangelsvurderingen i stor grad sirkulerer rundt objektive forhold ved den aktuelle
eiendommen som igjen ma vurderes opp mot en objektiv malestokk i form av hva en vanlig

kjeper burde forvente, vil vekten ogsa i stgrre grad kunne konstateres objektivt.

Vurderingsmomentene som skal avveies mot hverandre er i stor grad objektive forhold ved en
eiendom. Hva kjgperen kan forvente ut fra momentene skal vurderes opp mot en objektiv

malestokk om hva en vanlig kjegper hadde forventet.

Den objektiviteten som mangelsvurderingen legger opp til medfarer at det er enklere &
stadfeste momentene sin relative vekt. Vekten vil ikke basere seg pa subjektive forhold rundt
partene i avhendingen. Vektingen ma basere seg pa spersmalet om momentet for en vanlig
kjgper har en naturlig sammenheng med en eiendom sin tilstand og kvaliteter, og i hvor stor

grad den er egnet til & gi forventninger om hvilken tilstand eiendommen skal vaere i.

8 Prop.44 L (2018-2019) s. 85
8 Hauge (2010), s. 276
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4.2.2 Sammenhengen mellom momentene

En annen grunnleggende retningslinje for vektspgrsmalet er at alle momentene henger nert
sammen, og at vekten til et moment ofte vil gjenspeile denne sammenhengen. |
mangelsvurderingen er det ofte ikke mulig & avveie momentene mot hverandre i sin «rene»
form. Momentene vil ofte gli inn i hverandre, pA samme mate som momentene under «tilhgva

elles» gjar i den konkrete vurderingen etter § 3-9 (1) annet punktum.®’

4.3 Momentenes vekt

4.3.1 Alder og type, med fokus patidligere bruk

Aldersmomentet handler om hvor gammel den aktuelle faste eiendommen er. En eiendom sin
alder er en av momentene som for kjgper mest naturlig og intuitivt skaper og styrker
forventninger om kvaliteten og tilstanden. Standpunktet styrkes av at momentet er angitt i
selve bestemmelsen, som viser at departementet fant det viktig a belyse momentet. Med andre

ord fremmer momentet den legislative begrunnelsen i stor grad.®®

Et godt innarbeidet utgangspunkt er at hvor eiendommen er gammel tilsier det generelt at det
ma forventes en del svakheter og skade som fglge av slitasje pa huset, mens en ny eiendom vil
regelmessig gjere at en kjgper kan stille noksa hgye krav.?° Kjgperen kan ikke forvente at
eiendommen er i perfekt tilstand hvor kjgpet gjelder en brukt bolig.®® Bakgrunnen for
utgangspunktet er presumsjonen om at en eiendom holder lavere standard desto eldre den blir,

og gkningen av risikoen for starre feil og skader.®*

Departementet sitt utgangspunkt viser indirekte at eiendommens alder, type og tidligere bruk
alle spiller en rolle i hvorfor utgangspunktet kan oppstilles. Slitasje pa eiendommen vil ofte
veere et resultat av alderen, den tidligere bruken og eiendommens type. At momentene delvis

drgftes sammen, finnes naturlig.

For orden skyld er momentet «type» i forarbeidene presisert til & omfatte flere objektive

forhold. Momentet omfatter byggeform og materialvalg, tidligere bruk, hvilken boligtype det

87 Anderssen (2008) s. 189

8 Se punkt 5.2.1

8 Prop.44 L (2018-2019) s. 85

% Prop.44 L (2018-2019) s. 59 og 85

% Indirekte av Prop. 44 L (2018-2019) s. 59; Anderssen (2016) s. 282
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dreier seg om og hvilken byggeskikk og hvilke tekniske krav som gjaldt da bygningen ble
oppfart. Ikke alle de objektive forholdene som omfattes av momentet vil droftes i
sammenheng med alderen. Begrunnelsen er at noen av disse objektive forholdene vil kunne
tale for et resultat i motsatt retning av det alderen tilsier. Szerlig momentet om tidligere bruk

vil drgftes her.

Tidligere bruk kan ha sammenheng med aldersmomentet pa den maten at hvor eiendommen
er gammel og veert i bruk siden byggingsaret, sa vil det naturligvis veere en risiko for at det

kan foreligge feil og svakheter som fglge av alderen og den kontinuerlige bruken.

Jo eldre eiendommen er, jo lengre er den brukt, som gker risikoen for at det er slitasje ved
eiendommen. Hvor eiendommen ikke kontinuerlig er brukt, er det uansett en presumsjon om

at en eiendom blir darligere og holder lavere standard desto eldre den blir.%?

At man ser tidligere bruk og alder i sammenheng vises ogsa av at eiendommer i
mangelsvurderinger ofte omtales som «brukt» eller «<ny».% En «brukt» eiendom refererer seg

naturligvis bade til alderen og bruken.

Den tidligere bruken er med andre ord et moment i forklaringen pa hvorfor eiendommens
alder synes seerlig viktig i vurderingen av hva kjgperen kunne forvente, som vist overfor. Det
vil i den videre drgftelsen ses til rettskilder som omhandler alderen szrskilt, men hvor bruken
som forklart vil veere en del av den underliggende forklaring pa hvorfor alderen er sarskilt

viktig i vurderingen.

Departementet synes a basere det generelle utgangspunktet overfor pa om eiendommen er
«gammel» eller «<ny». Det er vanskelig a finne holdepunkter for hvor grensen mellom en

«gammel» og «ny» eiendom gar. Forarbeidene gir ingen svar pa hvor skillet gar.

Mangelen pa det klart skille er et resultat av begrepene ikke er rettslig operative begreper.
Ordlyden stiller ikke et rettslig krav om at man skal skille mellom eldre og nye eiendommer.

Alderen er bare et moment i den konkrete helhetsvurderingen.

En konsekvens av tilnermingen er at det kan veere usikkert hvorvidt en eiendom ma anses

som gammel eller ny. Hvor det er tilfellet, vil alderen ikke i alle tilfeller veare egnet til &

9 Anderssen (2016), s. 282
93 Se f.eks. Prop.44 L (2018-2019) s. 85; LB-2022-32335; Krlger (1999) s. 243
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styrke kjgperen sine forventninger om eiendommens kvalitet eller tilstand. Ettersom 8§ 3-2 (1)
er basert pa hensynet til konkret rimelighet, er det naturlig at rettsanvenderen i slike tilfeller
ma gjare en konkret, «jordnaer» vurdering av hva kjgperen i det aktuelle tilfellet hadde en

begrunnet forventning om a fa.%*

Hvor alderen ikke gir klare holdepunkter for hva kjgperen med rimelighet kunne forvente av
eiendommens tilstand og kvalitet, taler det for at andre aktuelle momenter burde tillegges
starre vekt. Sammenhengen mellom momentene kan bidra til & korrigere og forsterke

forventningene som eiendommens alder gir kjgperen.

I ytterpunktene vil derimot aldersmomentet veere et sveert tungtveiende moment for hvorvidt
det foreligger en mangel eller ikke etter § 3-2 (1). Alderen kan bade tale for at det foreligger

en mangel og ikke.

Det kan stilles hgye krav til kvaliteten og tilstanden ved nye eiendommer.®® Rt. 2007 s. 1587

stetter opp under standpunktet.

Dommen omhandlet mangelsvurderingen i § 3-9 (1) annet punktum, hvor eiendommen hadde
en sprekk i taket og et vannlekkasjeproblem. Leiligheten var ved avtaleinngaelsen rundt 3 ar
gammel. Arsaken til feilene ved eiendommen var svakheter ved terrassen over som var
fellesarealer som utbygger og sameiet hadde ansvar for. Det var derfor liten risiko for
kjgperne. Utbedringskostnadene var et forholdsvis beskjedent belgp i forhold til

kjgpesummen.
Farstvoterende kom likevel frem til at det forela en mangel med denne begrunnelse:

«Nar jeg likevel er kommet til at det foreligger en mangel etter bestemmelsen, skyldes
det at det dreier seg om en nesten ny leilighet av hgy standard, hvor det for kjgper ma

veere en klar og sentral forutsetning at taket er tett.».%

Selv om uttalelsen omhandler vesentlighetsterskelen, knytter farstvoterende resonnementet til

hva kjgperen med rimelighet kunne forvente.®” Hvilke forventninger kjgperen kunne ha til

% Indirekte av Hans Fredrik Marthiniussen, «Noen hjertesukk om prosentfetisjer ved tolkningen av
avhendingslova § 3-9», Lov og rett 2010, s. 165-168, pa s. 165

% Prop.44 L (2018-2019) s. 85

% Rt. 2007 s. 1587, avsnitt 47

7 «Forutsetning» og «forventning» brukes om hverandre, jf. Anderssen (2016) s. 455
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tilstanden pa bakgrunn av alderen ble i dommen avgjgrende, som viser at alderen vil kunne

veaere et tungtveiende argument.

Ved kjgp av en ny eiendom, som ikke gar inn under bustadoppfaringslova, vil kjgperen med
rimelighet kunne ha forventninger om at eiendommen ikke i stor grad har skader eller feil, til
og med skjulte. Ved kjgp av en ny eiendom som viser seg a ha en feil eller skade, vil alderen

tale sterkt i retning for at det foreligger en mangel etter § 3-2. (1)

Ved kjgp av en eldre, brukt eiendom stadfester departementet at kjgperen ma forvente en del
skader og svakheter, til og med skader som er noksa betydelige.®® Standpunktet har statte i

underrettspraksis angaende § 3-9 (1) annet punktum.

RG-2001-643 gjaldt mangelsvurderingen i § 3-9 for flere paberopte mangler knyttet til et
solgt hus som var 70 ar gammelt. | vurderingen av om det forela en mangel etter § 3-9, uttalte

lagmannsretten fglgende:

«... vil lagmannsretten igjen peke pa at det er tale om et 70 ar gammelt hus. Kjgperne ma da

regne med at det foreligger enkelte feil og mangler, bade synlige og skjulte».

Jeg er enig med lagmannsretten pa dette punkt. Hvor eiendommen er sa gammel, vil farst og
fremst slitasjen som ofte vaere synlig. For det andre er det alltid en generell risiko for feil ved
gamle bygninger, som gker jo eldre den blir.*® Kjgperen vil i disse tilfellene nesten alltid

matte finne det paregnelig at det kan oppdages skjulte mangler.

Det samme standpunktet finnes i andre lagmannsrettsdommer. | LA-2022-75699 angaende §

3-9 (1) annet punktum uttalte lagmannsretten fglgende:

«Som et overordnet synspunkt matte kjgperne i atskillig utstrekning ta hgyde for skjulte feil

og mangler ved Kkjap av et hus fra siste halvdel av 1800-tallet».

Lagmannsretten sier at det ma veere et «overordnet synspunkt» at man ved kjgp av en eldre
eiendom ma ta hgyde for at det kan foreligge skjulte mangler ved eiendommen. Standpunktet
er ogsa lagt til grunn i andre lagmannsrettsdommer.1%° Selv om underrettspraksisen som det er

vist til her omhandler § 3-9 (1) annet punktum, knytter uttalelsene seg direkte til hva kjgperen

% Prop.44 L (2018-2019) s. 85
% Anderssen (2016), s. 282 med videre henvisninger, se szrlig fotnote 1237 og 1238
100 F eks. LB-2022-32335
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ma forvente og ta hgyde for ved kjgp av eldre eiendommer. Uttalelsene finnes derfor av

direkte betydning for vektingen av aldersmomentet i § 3-2 (1).

Synspunktene som kommer frem i underrettspraksis kan i relasjon til § 3-2 (1) tyde pa at
kjaper etter lovendringen fortsatt ma ha risikoen for skjulte mangler ved kjgp av eldre
eiendommer. Et sa bastant standpunkt kan likevel ikke legges til grunn, nar
mangelsvurderingen skal veere en skjgnnsmessig og konkret helhetsvurdering, hvor flere

momenter er relevante.

Det som kan stadfestes ut fra forarbeidene og underrettspraksis er at det skal mye til for det
foreligger en rettslig mangel ved eiendommen hvor eiendommen er gammel. Oppfatningen
har ogsa statte i juridisk teori, hvor det i relasjon til den gamle § 3-9 (1) annet punktum og
hvor risikoen skal plasseres ved «bruktkjep», er argumentert for at kjgperen ma palegges

risikoen.01

Kriiger ansa spegrsmalet om det var tatt et «<som den er»-forbehold eller ikke etter § 3-9 (1)
annet punktum som et akademisk spagrsmal.%? Han mente det avgjerende matte vaere
kjepstypen, pa den maten at kjgperen matte ha risikoen for skjulte mangler i relasjon til § 3-9

(1) annet punktum hvor det gjaldt kjgp av eldre eiendommer.

Selv om det er klart at det uttrykkelig matte tas et «som den er»-forbehold for at selgeren ble
ansett for a ha flyttet risikoen for mangler over pa kjgperen etter den gamle § 3-9, viser
uttalelsen en holdning om at det skal mye til far selgeren ma palegges risikoen for skjulte

mangler hvor kjgperen har kjgpt en eldre eiendom.

Det kan derfor stilles sparsmalstegn rundt om lovendringen i realiteten har medfart en stor

endring angaende hvem som har risikoen for skjulte mangler ved kjgp av gamle eiendommer.

Rettskildene viser alt tatt i betraktning at aldersmomentet er et tungtveiende moment i retning
av at det skal mye til far det foreligger rettslige mangler ved kjep av eldre eiendommer.
Kjeperen ma ved kjgp av eldre eiendommer i mange tilfeller paregne at det kan oppdages

skjulte og omfattende mangler ved eiendommen.

101 Krliger (1999) s. 249
102 Krliger (1999) s. 251
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Aldersmomentet vil veere et tungtveiende moment for hvorvidt det foreligger en mangel eller
ikke. Hvor aldersmomentet er sa fremtredende som det har vist seg a veere i flere av de
refererte avgjarelsene, vil de andre momentene matte vaere av stor vekt for at resultatet av

mangelsvurderingen skal falle pa et annet enn det aldersmomentet tilsier.

Derfor kan aldersmomentet sette et utgangspunkt for vektingen av de andre momentene og
hvor stor vekt de ma fa far resultatet kan fravike det aldersmomentet tilsier angaende om det

er en rettslig mangel ved eiendommen eller ikke.

4.3.2 Mer om eiendommens type

Bygningstekniske forhold og hvordan det pavirker en eiendoms tilstand og kvalitet, er ikke
alltid informasjon som er dpenbar for kjgperen. Momentets vekt vil kunne svekkes betraktelig
av utgangspunktet for vurderingen, om at man ma se til hva en vanlig kjgper burde skjgnne.
For de forholdene som gar inn under momentet «type», vil retningslinjen pavirke vekten i ulik

grad.

Hvilket ar eiendommen ble bygd i er relevant under momentet. Byggearet kan gi informasjon
om hvilken bygningsskikk og hvilke tekniske krav som gjaldt pa byggetiden.1®® Om det er
kjent at eiendommer som ble bygd i den aktuelle tiden holder en lavere standard kan det trolig
vektlegges. Utgangspunktet om at det skal ses til hva en vanlig kjgper burde skjgnne medfarer

at momentet burde tillegges vekt med forsiktighet.

At standarden pa den aktuelle tiden var generelt lav, betyr ikke det at den aktuelle
eiendommen holder en slik lav standard. Andre objektive forhold som knytter seg til den

aktuelle eiendommen vil i stor grad pavirke vekten.

Eiendomstypen som er solgt vil ogsa vaere relevant for hva kjgperen kan forvente om
eiendommens tilstand. For enhver kjaper burde det veere klart at det er starre risiko for ytre
slitasje, fukt og innsekter ved kjgp av enebolig enn det er ved kjgp av leilighet i et
boligkompleks.1%* Men slike generelle erfaringssetninger sin vekt i vurderingen vil nok ofte

ikke veere stor.

103 Prop.44 L (2018-2019) s. 85
104 | c.
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Slike generelle erfaringssetninger sin vekt i vurderingen av forventningsvilkaret kan
forsterkes av risikoen knyttet til eiendommens beliggenhet og plassering. | noen omrader er
det kjent at det f.eks. er vanlig med inntrengning av dyr og innsekter.% Det vil veere et viktig

moment i vurderingen av hva kjgperen kan forvente av tilstanden til en enebolig.

Den eksakte plasseringen til eiendommen er ogsa egnet til a gi kjgperen forventninger om
tilstanden. Om eiendommen f.eks. er plassert slik at det er fall mot husveggen, skal det mer til

for at det ikke er uparegnelig for kjgperen at det kan vere fuktskader i kjelleren.0

4.3.3 Synlig tilstand

Hvorfor en eiendom sin synlige tilstand er relevant i mangelsvurderingen er apenbart. Det er
ikke tvil om at spgrsmalet om hva en kjgper kan forvente av eiendommen i stor grad belyses

av hvordan eiendommen faktisk ser ut.

Den synlige tilstanden vil for kjgperen veere en kvalitetsindikator, som med rette kan skape
forventninger om eiendommen ligger i et enkelt og lavt kvalitetssjikt, et hgyt og eksklusivt

kvalitetssjikt, eller alt imellom. 07

| forarbeidene er momentet sarlig fremhevet i sammenheng med aldersmomentet og
opplysningsgrunnlaget for gvrig. Retningslinjer for hvilken vekt momentet isolert sett kan ha

finner man ikke.

Det er naturlig at den synlige tilstanden som en kvalitetsindikator far stgrre betydning og vekt
i den konkrete helhetsvurderingen dersom den enten tilsier hay eller lav kvalitet.1%
Eiendommens synlige tilstand er noe kjgperen kan «oppleve» selv og kan dpenbart styrke

forventningene.

Som forarbeidene papeker, er ogsa den synlige tilstanden egnet til & styrke og svekke andre

momenter sin vekt. Bade aldersmomentet og markedsfaringen av eiendommen ma ses i

105 |_A-2022-75699

106 Anderssen (2008), s. 192, med henvisning til LF-1997-202
107 Anderssen (2016), s. 285

108 Anderssen (2016), s. 298
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sammenheng med den synlige tilstanden, hovedsakelig fordi momentet vil kunne korrigere

forventninger kjgperen hadde med grunnlag i disse momentene. 1%

| den forlengelse er det grunn til & papeke at den synlige tilstanden vil vise eiendommens
estetiske side. Ved genuint skjulte mangler vil ikke den synlige tilstanden gi et representativt
bilde av tilstanden. Hvor eiendommen er gammel, vil det kunne vere paregnelig at det
foreligger skjulte mangler selv om den synlige tilstanden gir et uttrykk for at eiendommen
holder god standard. Den generelle risikoen ved eldre eiendommer kan tyde pa at den synlige

tilstanden i slike tilfeller vil matte vike for den lgsning aldersmomentet tilsier.

Rettspraksis angaende mangelsvurderingen i § 3-9 viser at eiendommen sin kvalitet og
standard har betydning for hva kjgperen kan forvente. I Rt. 2007 s. 1587 var det som sagt
flere momenter som talte for at det ikke forela mangel. Likevel kom Hgyesterett til at

kjgperne med rimelighet kunne forvente at taket var tett, med den begrunnelse at:
«det dreier seg om en nesten ny leilighet av hgy standard ...».11

Det kommer ikke frem om den hgye standarden var et resultat av den synlige tilstanden, men
det er naturlig at det har spilt en rolle i konklusjonen om at den hadde en slik standard.
Dommen kan tas til inntekt for at om aldersmomentet og den synlige tilstanden skaper
forventninger om tilstanden for kjgperen, ma det veere tungtveiende i den konkrete

helhetsvurderingen.

Igjen er det viktig a veere oppmerksom pa at Heyesterett ikke synes a skille godt mellom de to
vurderingstemaene som § 3-9 oppstiller. Likevel sier fgrstvoterende at standarden gjorde at
kjgperne med rimelighet kunne forvente noe om tilstanden, nemlig at taket var tett.

Argumentet som kan utledes fra dommen finnes derfor relevant.

4.3.4 Eiendommens pris

Den konkrete kjgpesummen

109 prop.44 L (2018-2019) s. 85
110 Rt, 2007 s. 1587, avsnitt 47
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Nar spgrsmalet om hvilken vekt eiendommens pris skal tillegges i mangelsvurderingen skal
lgses, er det grunn til & utvise forsiktighet. Vekten til momentet vil avhenge av flere konkrete

faktorer.

Momentet «kjgpesummen» er i relasjon til § 3-9 allerede klarlagt & veere en henvisning til den
konkrete kjgpesummen. Hvor eiendommens pris ikke er et lovfestet moment for § 3-2 er ikke
utgangspunktet like sikkert, men det er naturlig a vurdere hvilken vekt den konkrete

kjgpesummen kan tillegges i mangelsvurderingen.

Fra den sparsomme hgyesterettspraksisen angaende anvendelsen av § 3-9 er det ingen som
serskilt dragfter den konkrete kjgpesummen og hvilke forventninger det kan gi kjgperen i
mangelsvurderingen. Et godt eksempel er Rt. 2008 s. 963 hvor farstvoterende farst

identifiserer vurderingstemaet i 8 3-9, hvoretter han sier fglgende:

«Kjgpesummen for eiendommen var 5,1 millioner kroner. | salgsoppgaven heter det at
det er en pent «oppusset og innholdsrik og funksjonell bolig med gjennomgaende hgy

bygningsmessig standard».»*!

Selv om ordlyden spesifikt nevner kjgpesummen som et moment i vurderingen, nevner bare
farstvoterende kjgpesummen, for a sa ga videre til a se pa hva salgsopplysningene sier om
eiendommens karakteristikk. Farstvoterende gar ikke inn pa kjepsprisen igjen senere i

dommen.

Hayesterett sin fremgangsmate kan nok forklares ved at farstvoterende sa at det mer konkrete
sparsmalet for mangelsvurderingen var om eiendommen led av uparegnelige
bygningstekniske mangler av en slik art at de innebar en uakseptabel hgy risiko for
rotteangrep.1*? Det virker som at Hayesterett ikke finner kjgpesummen szrlig relevant i en

slik type risikovurdering.

Situasjonen er likevel slik at Hayesterett heller ikke legger nevneverdig vekt pa den konkrete
kjgpesummen i de andre dommene rundt mangelsvurderingen i § 3-9. At Hgyesterett unnlater
a drafte den konkrete kjgpesummen har betydning i seg selv, kan tyde pa en negativ holdning

til momentet.

111 Rt. 2008 s. 963, avsnitt 30
112 Rt. 2008 s. 963, avsnitt 28
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En slik tolkning av hgyesterettspraksis samsvarer ogsa med departementets holdning til den
konkrete kjgpesummen sin relevans. Selve begrunnelsen for at momentet ikke ble tatt inn i
loven var at det var egnet til & misvise forbrukere til & tro at en hgy kjgpesum betyr at en

eiendom skal holde hgy standard.!*3

Den mest vanlige formen for avtalemekanisme ved salg av eiendom i Norge er
auksjonsmodellen, som farer til at den konkrete kjgpesummen i stor grad gjenspeiler seg i hva
markedet er villig til & betale for eiendommen.'*4 Eiendommens kvaliteter er bare en av
faktorene som bestemmer kjgpesummen. Beliggenhet er en viktig faktor for hva

kjepesummen blir og kan i flere tilfeller veere avgjerende.'®

Loven bygger pa en forutsetning om at det er adgang til a gjare gode eller darlige kjep, som er
naturlig nar auksjonsmodellen er fremtredende.!® Et resultat av det er at forventningene om
kvaliteten til eiendommen ikke kan bli hgyere ene og alene pa grunn av at budgivningen gar

hgyere enn forventet.t’

Hayesterett sin restriktive innstilling til vektlegging av den konkrete kjgpesummen,
forarbeidene sine reservasjoner og en samstemt juridisk teori viser at den konkrete
kjgpesummen i de fleste tilfeller ikke kan gi kjgperen berettigede forventninger om

eiendommens kvaliteter.

I juridisk teori er det hevdet at Rt. 2007 s. 1587 gir holdepunkter for at det er relevant om en

eiendom generelt sett er i en hay eller lav prisklasse.'!® Hgyesterett nevner aldri spesifikt om
eiendommen var i hay eller lav prisklasse. Farstvoterende fant avgjgrende for at det foreld en
mangel at det var tale om en nesten ny leilighet av hgy standard. Jeg kan derfor ikke se at

dommen gir grunnlag for en slik tolkning.

Likevel er mangelsvurderingen sa konkret at det ikke kan utelukkes at prisklasse kan

vektlegges. Auksjonsmodellen medfarer at kjgpesummen kan variere pa bakgrunn av andre

113 prop.44 L (2018-2019) s. 86

114 Hauge (2010), s. 277

115 Prop.44 L (2018-2019), s. 86; Hauge (2010) s. 277
116 Anderssen (2016), s. 284

117 Hauge (2010), s. 277

118 Hauge (2010), s. 277

42



faktorer enn eiendommens tekniske tilstand. Antageligvis vil sjelden en budrunde fere til en

sa stor forskjell mellom takst og kjgpesum at eiendommen endrer prisklasse.

Slik forventningsvilkaret er utformet («det kjgparen kunne forvente») vil det nok i
mangelsvurderingen uansett ikke vaere mulig a veere millimeterngyaktig i vurderingen av
vilkaret. Rettsanvenderen har ikke mulighet til & se inn i kjgperen sitt hode og vite hva

vedkommende tenkte.

Generelt vil nok derfor prisklasse vaere egnet til & pavirke og styrke en vanlig kjgper sine
forventninger til eiendommen. For en vanlig kjgper er det naturlig & forvente en hgyere
standard og kvalitet ved kjagp av en eiendom til 6 millioner, enn ved kjgp av en eiendom til 2

millioner.

Retningslinje for vektingen av eiendommens pris

En retningslinje ved vektingen av eiendommens pris bar veere at prisen kan tillegges
nevneverdig vekt hvor andre objektive forhold statter opp under den antakelsen som prisen
kan gi kjgperen om eiendommens tilstand. Hvor den konkrete kjgpesummen er hgy, og den
synlige tilstanden i tillegg indikerer hgy standard, kan kjgperen fa haynet forventninger.

Ordlydens «mellom anna» apner som fastlagt for at en rekke konkrete omstendigheter kan
veaere relevant under vurderingstemaet. | samsvar med den generelle retningslinjen om at
vurderingsmomentene henger naert sammen, finnes det flere situasjoner hvor eiendommens

pris kan veere et moment av nevneverdig vekt i mangelsvurderingen.

Eksempler pa tilfeller hvor kjgpesummen kan tillegges vekt

Forarbeidene gir veiledning for nar eiendommens pris kan tillegges vekt i
mangelsvurderingen. Departementet stadfester i forbindelse med utredningen av det abstrakte

mangelsbegrepet at:

«... kjgperen generelt har krav pa «alminnelig god vare» eller lignende. En slik
formulering gir imidlertid bare veiledning der hvor ytelsen er lett sammenlignbar med

andre varer (fungible ytelser). Siden dette ofte ikke er tilfellet for brukte eiendommer,
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har det i juridisk teori veert oppstilt et tilpasset abstrakt mangelsbegrep for

eiendomssalg.».1® (min utheving)

Ved salg av fungible ytelser vil ofte den konkrete prisen kunne gi kjgperen berettiget
forventninger om kontraktsgjenstandens tilstand, pa grunn av at kontraktsgjenstanden er
sammenlignbar med like gjenstander.'?® Generelt er det vanskelig & sammenligne en eiendom

med en annen eiendom, pa grunn av eiendommers unike karakter.

Det er derimot ikke utenkelig at en eiendom er sammenlignbar med andre eiendommer. Med
fast eiendom menes ikke bare eneboliger, men ogsa leiligheter og selveierleiligheter i sameie,
jf. 8 3-1. Relativt sikkert sammenligningsgrunnlag kan foreligge dersom det er tale av salg av
en slik leilighet eller eierseksjon, i et boligkompleks av en viss starrelse.'?* Om prisen avviker
fra det normale for den aktuelle typen bolig, vil det kunne gi kjgperen en reell indikasjon om

at tilstanden er bedre eller darligere.1

Forskjeller i f.eks. utsikten kan utgjgre endringer i den konkrete kjgpesummen, til og med i
boligkomplekser hvor eiendommene i utgangspunktet ofte har samme standard.
Vanskeligheten ved a vurdere om et eiendomskijap er et resultat av en god eller darlig handel
gjer det ogsa komplisert a finne sammenligningsgrunnlag. Underrettspraksis viser til
gjengjeld at det er mulig & vurdere om det har skjedd et godt eller darlig kjgp.1%3

Komplikasjonene ved a finne sammenligningsgrunnlag medfarer at det bare kan styrke den
konkrete prisen sin vekt i mangelsvurderingen hvor det kan pavises at andre faktorer ikke har

pavirket prisen i stor grad.

Det er ofte vanskelig a foreta en svart ngye vurdering av hva som har pavirket prisen. Hvor
det ikke er apenbart at andre faktorer enn eiendommens tekniske tilstand og kvalitet har
pavirket prisen, virker det naturlig at en vanlig kjgper far forventninger om tilstanden ut fra

prisen av tilsynelatende sammenlignbare eiendommer.

119 Prop.44 L (2018-2019) s. 59
120 Hauge (2010), s. 277

121 Hauge (2010), s. 277

122 Anderssen (2016), s. 284
123 |_LE-2005-80501

44



Opplysningsgrunnlaget kan berettige at den konkrete prisen for en vanlig Kjgper vil styrke

forventningene vedkommende har til eiendommens tilstand.

Om markedsfgringen av eiendommen gir forsvarlig grunn til a tro at prisen er fastsatt pa
grunn av tilstanden, vil den konkrete prisen kunne styrke kjgperen sine berettigede

forventninger.

Karakteren og arten av de generelle opplysningene er av betydning. Opplysninger av
salgsfremmende art burde ikke kunne styrke vekten av den konkrete prisen som et moment i

mangelsvurderingen.

Om opplysningene er av en mer aggressiv og positiv art, hvor eiendommen er f.eks. omtalt
som «sa god som ny» eller «totalrenovert», burde opplysningene kunne styrke den konkrete
prisen sin vekt. Markedsferingen vil for en vanlig kjgper skape antakelser om at eiendommen
er av hgy standard. Om kjgpesummen synes a reflektere den svert positive markedsfaringen,

vil prisen kunne fa stor vekt.

A tillegge kjgpesummen nevneverdig vekt i mangelsvurderingen pa grunn av opplysningene
som er gitt ma reserveres til tilfeller der hvor opplysningene gjenspeiler seg i den synlige

tilstanden.124

Markedsverdi og takst

Redegjerelsen i punkt 3.3.2 viser at § 3-2 (1) apner for at den generelle prisantydningen og
takstrapporten kan veere relevant i mangelsvurderingen. Forarbeidene statter opp under dette

synspunktet hvor departementet sier fglgende:

«Forholdet mellom den anslatte markedsverdien og bygningens tekniske verdi vil ofte veere

veiledende».125

Hvorfor forholdet mellom de to opplysningene er veiledende sier ikke departementet noe om.
Den bygningstekniske verdien baserer seg alene pa tekniske forhold. Den anslatte
markedsverdien baserer seg pa tekniske forhold, men ogsa andre faktorer, inkludert

beliggenhet og neromrade.

124 prop.44 L (2018-2019) s. 85-86
125 prop.44 L (2018-2019) s. 86
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Forskjellen kan gi en god indikasjon pa om den endelige prisen er basert pa den tekniske
tilstanden eller er pavirket av andre faktorer. Om markedsverdien og bygningens tekniske
verdi samsvarer vil det kunne gi kjgperen en forsvarlig indikasjon om tilstanden til
eiendommen. Hvor de ikke samsvarer gir det kjgperen en indikasjon pa at andre faktorer har

pavirket fastsettelsen av prisen.

4.3.5 Generelle opplysninger om eiendommen

Positive opplysninger i form av markedsfaring

Generelle beskrivelser av salgsfremmende art er etter forarbeidene ikke sikkert relevant.126
Mer sikkert er at markedsfgring av salgsfremmende art i de fleste tilfeller ikke far
nevneverdig vekt. Hayesterettspraksis viser at mer generelle opplysninger kan tillegges vekt
hvor den aktuelle opplysningen relaterer seg til den aktuelle svakheten/skaden som har

oppstatt.
Farstvoterende uttaler fglgende i Rt. 2010 s. 103 til stgtte for synspunktet:

«Jeg kan ikke se at opplysningene i salgsprospektet om at boligen «fremstar som
meget velholdt med hovedsakelig opprinnelig standard» endrer disse utgangspunktene
og gir grunnlag for noen hgyere forventninger hos kjgperne. Passusen gir kun en

beskrivelse av hvordan boligen fremstar pa overflaten.».*?” (min utheving)

Feilene som skulle vurderes i saken var manglende vindtetting for isolasjon under
soveromsgulv, manglende vindtetting i enden av isolasjon pa loft, og manglende styrke i
sammenfgyningen av plassbygde takstoler. Partene var enig i at de samlede
utbedringskostnadene var pa 75 000 kroner, som farstvoterende stadfestet i forhold til

kjgpesummen ikke oppfylte den veiledende prosentleren.

Utgangspunktene det refereres til i uttalelsen er at farstvoterende sa seg enig med
lagmannsretten sine domspremisser om at det ma veere paregnelig at en brukt, eldre bolig ikke
oppfyller alle krav til god handverkskikk og byggeforskrifter. Nar forholdet ikke ga seg utslag

i funksjonssvikt, kunne det ikke anses som en rettslig mangel.

126 pynkt 3.3.3
127 Rt. 2010 s. 103, avsnitt 55
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Spersmalet var om opplysningene som var gitt kunne forsvare at kjgperne hadde hgyere
forventninger til eiendommen enn det utgangspunktene tilsa. Fgrstvoterende sitt votum virker

vel begrunnet.

Jeg kan ikke se at opplysningene gir holdepunkter for at eiendommen skal holde noen hgyere

standard enn man generelt kan forvente ut fra alder og tidligere bruk.

Selgeren har brukt uttrykket «hovedsakelig opprinnelig standard», som etter en naturlig
forstaelse ikke kan forstas som at eiendommens bygningstekniske tilstand skal holde en
hgyere standard enn det andre forhold som alderen tilsa. Uttrykket ma forstas som at

standarden ikke er endret sammenlignet med eiendommens standard nar selgeren kjgpte den.

Uttrykket «meget velholdt» gir heller ingen hgyere forventninger om standarden. Jeg er enig
med farstvoterende i at passusen gir en beskrivelse av hvordan eiendommen fremstar pa

overflaten.

Opplysningen gitt av selgeren i Rt. 2010 s. 103 er i kjerneomradet av generelle beskrivelser
som ikke kan tillegges serlig vekt. Selger pekte pa den generelle standarden, hvordan den

ikke var endret og hvordan det estetiske var velholdt.

Beskrivelsen av eiendommen hadde heller ingen sammenheng med feilene som hadde
konkretisert seg. Beskrivelsen var ikke aggressiv og sveert positiv. Selgeren var a&rlig om at

eiendommen var av opprinnelig standard.

Situasjonen kan ha blitt annerledes om taket i salgsdokumentene ble lgftet seerlig frem. Selger
kan f.eks. ha tatt bilde av taket for & fremheve eiendommen sin tilsynelatende gode standard.
Markedsfaringen kan i slike situasjoner vare egnet til & styrke kjgperens forventninger om

standarden til den delen av boligen som er fremhevet.

| Rt. 2008 s. 963 gir Hayesterett statte for synspunktet om det ma vere en viss korrelasjon
mellom opplysningene og i dette tilfellet risikoen. Sparsmalet var som sagt om risikoen for
rotteangrep kunne anses som en mangel etter 8 3-9. Farstvoterende uttaler falgende om

markedsfaringen i mangelsvurderingen:

«| salgsoppgaven heter det at det er en pent «oppusset og innholdsrik og funksjonell
bolig med gjennomgaende hgy bygningsmessig standard». Det er imidlertid — naturlig

nok — ingen steder i salgsdokumentene uttalelser som er mer direkte knyttet til de
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forhold som er aktuelle i denne saken. Etter min mening har konkrete omstendigheter
knyttet til markedsfaringen av boligen i dette tilfellet liten selvstendig betydning nar

det skal tas stilling til hvilke forventninger kjgperne kunne ha til boligen.».1?8

Hayesterett gir uttrykk for at markedsfagringen ma knytte seg til den konkrete feilen eller
risikoen for a kunne tillegges vekt i mangelsvurderingen. Dette selv om markedsfaringen

uttrykkelig sier at boligen har «gjennomgaende hgy bygningsmessig standard».

Sammenlignet med selgerens markedsfaring i Rt. 2010 s. 103, er opplysningene like generell,

men mer egnet til & gi kjgperen forventninger.

Selger sier at eiendommen har hgy bygningsmessig standard, som til forskjell fra «meget
velholdt med hovedsakelig opprinnelig standard» etter en normal forstaelse viser direkte til
den bygningstekniske tilstanden. Markedsfgringen fremstar ikke som & bare handle som det

estetiske.

Dommen kan tas til inntekt for at generelle opplysninger om tilstanden ikke vil fa betydelig
vekt om det ikke knytter seg til den konkrete feilen som har aktualisert seg, uansett om

markedsfaringen er «aggressiv» og kraftfull.

Om opplysningene ikke knytter seg til den konkrete feilen som har oppstatt, kan
opplysningene vektlegges om de er av en viss styrke og gjenspeiles i eiendommens synlige
tilstand.*?® Forarbeidene kan tas til inntekt for at standpunktet bare gjelder mer spesifikke
opplysninger, men som fortsatt ikke er konkret nok til & anses direkte knyttet til tilstanden pa

et visst sted pa eiendommen.

Uttrykk som «totalrenovert» og «sa god som ny» vil etter forarbeidene veere av vekt, men det
er en uklar grense mot typiske salgsuttrykk som Hgyesterett ser bort fra i
paregnelighetsvurderingen. Om opplysningene samsvarer med kjgperen sin oppfatning av
eiendommens tilstand ut fra det synlige, er det for en vanlig kjeper naturlig a knytte

forventninger om hgy standard.

Man kommer likevel ikke unna at selgeren ved slik markedsfgring har innflytelse pa kjgperen

sine forventninger, uavhengig av om de har en sammenheng med feilen eller risikoen.

128 Rt. 2008 s. 963, avsnitt 30
129 prop.44 L (2018-2019) s. 85
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Formalet med lovendringen var at det skulle skapes forutsigbare, trygge rammer rundt

avhendingen av fast eiendom.3°

Relevant for det a oppna formalet er at det ma tilstrebes sannferdig og reell markedsfgring av
eiendommen. Lovendringen antas a fgre til at mangelskravene ofte vil omhandle genuint
skjulte mangler hvor ingen av partene hadde forutsetning om a oppdage den. Men hvor en slik
aggressiv og kraftfull markedsfaring viser seg a ikke ha grunnlag i de reelle forholdene, kan

det anfares at det ber ga ut over selger.

Preventive hensyn kan i slike tilfeller tale for at selgeren i en viss grad bgr identifiseres med
markedsfgringen sin hvor det i ettertid oppdages feil. A gi forventninger skapt av aggressiv
markedsfering uten grunnlag i de reelle forholdene stor vekt, vil kunne virke avskrekkende og
i det lange lgp fare til mer ngktern og reell informasjon rundt avhending av fast eiendom. Det

vil veere i samsvar med lovformalet med endringen av avhendingsloven.

Resonnementet overfor vil ikke gjare seg gjeldende ved typiske salgsuttrykk, som de fleste
forstar er salgsfremmende i sin art. Mer direkte, positiv markedsfaring om kvaliteten og

standarden vil derimot naturligvis skape og forsterke forventninger hos kjeperen.

Gode grunner taler for at kjgperen bar beskyttes i saker hvor markedsfaringen er svert
positiv, knytter seg til tilstanden selv om den er generell og er aggressiv. Kjgperen sitt
forventningsniva vil pavirkes av andre momenter, men det er grunn til & vaere oppmerksom pa

hvordan markedsfaringen er fremmet av selgeren ved vektingen av momentet.

Risikoopplysninger

Opplysninger om symptomer pa skade eller svakheter ved eiendommen kan tillegges vekt
under visse forhold. I Rt. 2008 s. 963 uttales det fglgende:

«Det er imidlertid — naturlig nok — ingen steder i salgsdokumentene uttalelser som er
mer direkte knyttet til de forhold som er aktuelle i denne saken. Etter min mening har

konkrete omstendigheter knyttet til markedsferingen av boligen i dette tilfellet liten

130 Prop.44 L (2018-2019) s. 5
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selvstendig betydning nar det skal tas stilling til hvilke forventninger kjgperne kunne

ha til boligen».t3!

Hayesterett ser til hvorvidt uttalelsene i salgsdokumentene hadde direkte tilknytning til
skaden som hadde oppstatt. Ettersom det ikke var noen direkte tilknytning til skaden som

oppsto, ble opplysningene tillagt neermest ingen vekt i vurderingen.

I den dommen var det ikke en spesifikk risikoopplysning som var gitt. Hayesterett vurderte
selve markedsfaringen, og kom til at den ikke hadde direkte tilknytningen til skaden, som var

rotteangrep.

At vektingen avhenger betydelig av hvorvidt risikoopplysningen har tilknytning til den
aktuelle skaden, er det ogsa gitt uttrykk for i underrettspraksis, hvor salgsdokumentene
papekte symptomer pa skade.**? Hvor opplysningen ikke direkte knytter seg til den aktuelle

skaden, synes ikke domstolene a vektlegge opplysningene.

4.3.6 Formalstjenlighet og kjerneegenskaper

Selve formalet ved kjep av en kontraktsgjenstand er at den skal oppfylle sin sentrale funksjon.
Om den aktuelle kontraktsgjenstanden ikke oppfyller sin sentrale funksjon, vil den for kjaper i
de fleste tilfeller vaere ubrukelig. Hvis feilen som har oppstatt knytter seg til vesentlige
egenskaper som er avgjerende for at eiendommen kan fungere til sitt formal, ma det klart

tillegges vekt i mangelsvurderingen.

Rettspraksis angaende § 3-9, hvor feilene besto av svakheter ved eiendommens tak, viser at
det legges vekt pa feilens karakter og dens betydning for oppfyllelsen av eiendommens

funksjon.

I Rt. 2010 s. 103 var en av svakhetene manglende styrke i sammenfgyningene av plassbygde
takstoler. Hvor farstvoterende drgfter om vesentlighetsvilkaret er oppfylt, sier farstvoterende

falgende:

131 Rt. 2008 s. 963, avsnitt 30
132 | A-2022-75699
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«Det kunne i utgangspunktet tenkes at en svakhet ved takkonstruksjonen etter sin art
tilsier at vesentlighetskravet er oppfylt, selv om utbedringskostnadene ved en slik feil

skulle veere beskjedne i forhold til kjgpesummen.». 33

Farstvoterende synes a legge vekt pa at svakheter ved takkonstruksjonen kan veere vesentlige
i seg selv, noe som naturligvis er pa grunn av alvorligheten rundt slike svakheter. Resultatet
ble likevel at vesentlighetsvilkaret ikke var oppfylt. Sentralt i begrunnelsen var at svakhetene

ikke representerte noen fare eller hadde forverringspotensiale.

Dommen viser at slike svakheter ofte vil vare noe kjgperen ikke ma finne paregnelig ved en

eiendom.

Hayesterett virker a legge det samme til grunn i Rt. 2007 s. 1587, hvor feilen var en sprekk i

taket. Foarstvoterende sier fglgende:

«Nar jeg likevel er kommet til at det foreligger en mangel etter bestemmelsen, skyldes
det at det dreier seg om en nesten ny leilighet av hgy standard, hvor det for kjeper ma
veere en klar og sentral forutsetning at taket er tett. En sprekk i taket og et
vannlekkasjeproblem skaper en utrygghet som er uakseptabel i et slikt

avtaleforhold.».134

Hayesterett synes a blande mellom de to vurderingstemaene § 3-9 egentlig stiller opp. Det er
likevel ikke til @ komme unna at Hgyesterett ser pa alvorligheten av feilen og hva det
innebeerer for forventningene til kjgper om tilstanden. Dommen kan tas til inntekt for at
eiendommers kjerneegenskaper og feilens sammenheng med det kan fa stor vekt i

vurderingen.

Andre momenter kan likevel medfgre at feil som pavirker formalstjenligheten og
eiendommens kjerneegenskaper ikke kan anses som en rettslig mangel. Rettspraksis viser at
om feilen er knyttet til eiendommens kjerneegenskaper vil det ha stor vekt i

vesentlighetsvurderingen.

133 Rt. 2010 s. 103, avsnitt 58, farste setning
134 Rt. 2007 s. 1587, avsnitt 47
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En naturlig forlengelse av dette poenget er at det vil vaere et moment som har stor vekt i
vurderingen av hva kjgperen med rimelighet ogsa kunne forvente. | juridisk teori er samme

synspunkt lagt til grunn i relasjon til hva som kan ga inn under «tilhgva elles» i § 3-9.1%

13 Hauge (2010), s. 280
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