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1 Innledning. Avhandlingens tema og
problemstilling

En av hovedoppgavene til en eiendomsmegler er 4 innhente, bearbeide og videreformidle
informasjon om et salgsobjekt.! Temaet for oppgaven er meglerens adferdsnormer i et
eiendomsmegleroppdrag. Med adferdsnormer menes rettsregler som en megler forventes &
folge i1 utforelsen av et megleroppdrag. Problemstillingen er hva som ligger i kravet til

meglerens undersegkelses- og opplysningsplikt overfor potensielle kjopere av brukt bolig.

Bryter megleren adferdsnormene etter lov 29. juni 2007 nr. 73 om eiendomsmegling (emgll.),
kan megleren bli erstatningsansvarlig. En av de mest sentralt adferdsnormene er emgll. § 6-7
(1) forste setning. Her heter det at «[o]ppdragstakeren skal serge for at kjoperen for handel
sluttes far opplysninger denne har grunn til & regne med 4 fa og som kan fa betydning for

avtaleny.

I Norge kjopes og selges boliger nesten daglig. En megler er ofte involvert i
boligtransaksjonen. I 1975 ble det omsatt 72 353 faste eiendommer i Norge. 39 ar senere, i
2013, hadde antallet omsetninger av boliger i landet ekt til 130 720. I 2014 var tallet 135 222,
mens det i 2018 hadde okt til 139 070.2 Tallene viser en kraftig okning i antall omsatte

boliger i Norge de siste 43 drene.

! Eiendomsmeglingsloven og eiendomsmeglingsforskriften skiller mellom ordet «eiendomsmegler» og
«megler», se eiendomsmeglingsloven § 4-5 (1) og (2) og Brithen 2013 s. 156-157. Oppgaven skiller ikke
mellom titlene. Begge yrkesgrupper omfattes som ordlyden «meglen».

2 Tallene gir kun en oversikt over antallet tinglyste omsatte boligeiendommer i alt. Boligtyper som ikke kan
tinglyses, eks. Aksjebolig, faller utenfor omsetningstallet. Tallet gir videre ingen konkrete opplysninger hvorvidt
en megler har vert involvert i transaksjonen.

3 Tallet fra 1975 er hentet fra Anderssen 2014 s. 66 og NOU 1979: 48 s. 25. Tallene fra 2014 og 2018 er hentet
fra https://www.ssb.no/statbank/table/08949/tableViewLayout1/ [sist besgkt 08.05.19].




Nyere statistikk viser at antall solgte boligeiendommer formidlet gjennom
eiendomsmeglerforetak i 2013 var 127 481, mens i 2018 var 139 888.* Med et s stort antall
transaksjoner av boliger hvor eiendomsmegler er involvert gker risikoen for feil. Det gjelder
blant annet brudd pa adferdsnormene, som manglende overholdelse av meglerens
undersegkelses- og opplysningsplikt. Eksempelvis manglende opplysninger om boligens
tekniske tilstand. Adferdsnormene regulerer dermed hvilke krav potensielle kjopere kan stille
til megleren, og hvilke opplysninger de kan forvente 4 fa om boligen. Dersom megleren, som
«mellommann» mellom kjoper og selger, ikke overholder sine adferdsnormer kan potensielle

kjopere sta i fare for & bli pafert et formuestap.’

4 https://www.finanstilsynet.no/analyser-og-statistikk/statistikk-for-eiendomsmegling/ [sist besekt 08.05.19].
Tallene som er oppgitt gir kun en oversikt over antall solgte boliger formidlet gjennom megler og skiller ikke
mellom boligtyper.

5 Eiendomsmeglingsloven har ingen definisjon av ordet «mellommanny». Ordlyden sikter til en eller flere
personer som innehar en bestemt stilling eller yrke, og som er delaktig i en eller flere transaksjoner av fast
eiendom mellom en eller flere kjopere og en eller flere selgere. Mellommannsbegrepet er viderefort fra den
tidligere eiendomsmeglingsloven 1989, som igjen er en videreforing fra eiendomsmeglingsloven 1938 og 1931,
jf. Brathen 2013 s. 23. Ordlyden skal etter forarbeidene forstas slik at begrepet «mellommanny er oppfylt nér
megleren ikke omsetter egen bolig eller noen han representerer og omsetningen skjer for selgerens regning, jf.
NOU 1987: 14 s. 46 og Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 15. Kjennetegnene som fremgar av forarbeidene kan
imidlertid ikke tolkes uttemmende, jf. Bergsaker 2010 s. 73-74. Hvorvidt mellommannsbegrepet etter loven er
oppfylt beror pa en vurdering «om vedkommende spiller en aktiv rolle for & bringe selger og kjoper ... sammen i
en avtale om kjop og salg av fast eiendom ...», jf. Brathen 2013 s. 24. Oppgaven drefter ikke
mellommannsbegrepet nermere.




2 Problemstillingens aktualitet og
avgrensninger, samt rettskilder og
metode

2.1 Problemstillingens aktualitet

Verdigkningen pd private boliger har vart vedvarende i en arrekke.® Prisutviklingen
innebarer at transaksjonene angér stadig storre formuesverdier og har stor ekonomisk
betydning for den enkelte privatperson. Som mellommann har megleren en viktig rolle i
kjops- og salgsprosessen av boliger. Meglerens rolle medferer dermed stort ansvar og stor
tillitt. Imidlertid er ikke megleren part i kjopsavtalen mellom kjoper og selger, men er den

profesjonelle i1 salgsprosessen.

Som et resultat av et stort antall boligtransaksjoner arlig er det naturlig at enkelte
transaksjoner meldes inn til Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester.” Statistikk
fra RfE viser at reklamasjonsnemnda de siste ti drene har hatt et jevnt antall saker hvor
forbrukere har klaget inn meglerforetak eller advokater som driver eiendomsmegling.® T 2008
behandlet RfE 166 saker, mens 1 2018 behandlet RfE 159 saker. Av disse sakene var det 1
2013 22 saker som gjaldt spersmalet feil eller manglende opplysninger eller undersekelser fra
megleren. 1 2018 var tallet okt til 45 saker. Tallene viser en markant utvikling angdende
spersmélet om megleren i det konkrete megleroppdraget har overholdt sin undersokelses- og

opplysningsplikt. Likevel er det umulig & si noe om bakgrunnen for gkningen i antall klager

¢ Ved utgangen av 2018 var prisstigningen pa norske boliger pa 2,8 % heyere enn pa samme tid i fjor. Til tross
for en positiv prisutvikling fra 2017-2018 er dette den fjerde darligste arsveksten de siste 15 arene, jf.
http://eiendomnorge.no/hva-laerte-vi-av-boligmarkedet-i-2018/ [sist besgkt 08.05.19]. P4 en 5 érs periode har
prisutviklingen i Norge vart pa 29,5 %, mens pa en 10 ars periode har prisutviklingen veert pa 77,3 %, jf.
http://eiendomnorge.no/wp-content/uploads/2019/03/eiendomnorge.no-februar-2019-boligprisstatistikk-februar-
2019-01-2019-03-05_07-46-04_590781.pdf (tabell 1) [sist besgkt 08.05.19]

7 Reklamasjonsnemda for Eiendomsmeglingstjenester (RfE) «behandler klager pa foretak eller advokat som
driver eiendomsmegling. Det kan klages pé alle forhold ved eiendomsmeglerens/ advokatens utevelse av
yrkesvirksomhet». RfE ble etablert 1. januar 2005 og er et resultat av et samarbeid mellom Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF), Den norske advokatforening, Eiendom Norge og Forbrukerradet, se.
www.eiendomsmeglingsnemnda.no

8 Tallene fra RfE er ikke offentlige. Det er imidlertid gitt innsyn i forbindelse med masteroppgaven. Tallene er
ment for reklamasjonsnemnda internt og for rapportering til Forbrukerradet. Likevel gir statistikken en pekepinn
pa problemstillingens aktualitet per mai 2019.




til RfE. Det er narliggende & anta at det forekommer tilfeller med tilsvarende problemstilling

som verken fremmes for RfE eller domstolen direkte.

Ved kjop av bolig eksisterer det ingen angrerett. Kjoperen er derfor bundet av kjopsavtalen pa
det tidspunkt han ikke lengre kan trekke sitt bud. Opplysninger som kjeperen mottar 1
salgsoppgaven eller pa annen mate i forkant av avtaleinngaelsen er derfor sveert viktig i
avgjorelsen om kjoperen skal binde seg rettslig. Tilsvarende gjelder ogsa for andre potensielle
kjopere av boligen. For de tilfeller hvor kjeperen etter avtaleinngaelsen blir gjort oppmerksom
pa at opplysninger om eiendommen forut for salget manglet eller ikke ble undersgkt
tilstrekkelig kan spersmalet om meglerens undersekelses- og opplysningsplikt komme pé

spissen.

2.2 Avgrensinger

Yrket eiendomsmegler innebarer & innhente, behandle og videreformidle opplysninger i
forkant av kjop og salg eller utleie av en konkret bolig. Tvister angdende manglende
undersekelser eller opplysninger fra megleren er mest fremtredende ved salg av bolig.
Oppgaven avgrenses mot de tilfeller hvor en bolig leies ut gjennom et

eiendomsmeglerforetak.

Kjeperen kan rette krav mot selgeren dersom kjeperen ikke har fitt opplysninger om
«omstende» ved eiendommen som selgeren «kjente eller métte kjenne til», og som kjeperen
«hadde grunn til & rekne med & fé», jf. lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom
(avhl.) § 3-7 til § 3-9. Avhendingslova regulerer rettsforholdet mellom kjeoper og selger, jf.
avhl. § 1-1. Avhendingslova regulerer ikke rettsforholdet mellom megleren og kjeperen av
boligen. Oppgaven avgrenses mot krav kjeperen kan rette mot selger for manglende eller
uriktige opplysninger etter avhendingslovas regler. Tilsvarende avgrensing gjelder nar
selgeren har eierskifteforsikring. Eventuelle regresskrav som selgeren eller selgerens

forsikringsselskap kan ha mot megleren avgrenses det mot.



Meglerens undersekelses- og opplysningsplikt gjelder overfor alle parter, herunder selger,
kjoper og eventuelt andre interessenter. Oppgaven avgrenses mot den siden av meglerens
undersokelses- og opplysningsplikt som retter seg mot selger. Arsaken er at i forholdet
mellom megleren og potensielle kjopere ligger det flere uutforskede spersmal, hvor oppgaven

kan bidra i rettsutviklingen.

At oppgaven behandler meglerens undersekelses- og opplysningsplikt som adferdsnorm,
innebarer en avgrensing mot erstatningsansvaret, mot megleren eller meglerfirmaet, for brudd
pa adferdsnormen. Arsaken er at meglerens adferdsnorm jevnt over er lite behandlet

sammenliknet med meglerens strenge profesjonsansvar.

Ytterliggere avgrenses oppgaven mot omsetninger som reguleres av eiendomsmeglingsloven
§ 6-7 (3), jf. § 1-2 (2) nr. 3. Det innebarer «omsetninger av borettslagsandel og av aksje,
andelsbrev, pantebrev eller annet atkomstdokument med tilknyttet leierett eller borett til bolig
eller annet areal i bebygget eiendom». Avgrensningen retter seg mot opprinnelig overdragelse
av borettslagsandeler og senere overdragelser. Overdragelse av borettslagsandeler til
andelseiere skjer etter lov 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag § 2-12. For de tilfeller hvor et
boligbyggerlag tilbyr borettslagsandeler av boligbyggelaget pa det 4pne markedet, omfattes
transaksjonen ikke av eiendomsmeglingslovens regler, «ettersom boligbyggelaget formelt sett

ikke har en mellommannsrolle».’

Videre avgrenses oppgaven mot naringsmeglingsoppdrag. Eiendomsmeglingsloven § 6-7 er
preseptorisk og kan fravikes ved oppdrag som er omfattet av emgll. § 1-4 (3), jf. forskrift 23.
november 2007 nr. 1318 om eiendomsmegling (eiendomsmeglingsforskriften) § 1-2. Arsaken
er & se pa meglerens adferdsnormer ved overdragelse av boliger til privatpersoner hvor

reglene ikke kan fravikes.

9 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 26



Til slutt avgrenses det mot salgsavtaler om oppfering av nye boliger etter lov 13. juni 1997
om avtalar med forbrukar om oppfering av ny bustad m.m. § 1. Det er bare frivillig omsetning

av brukte boliger som oppgaven omhandler.!°

2.3 Rettskilder og metode

Rettsvitenskapen lar seg vanskelig beskrive konkret ettersom det finnes flere ulike
definisjoner.!! Den tradisjonelle méten & dele rettsvitenskapen inn pd er & skille mellom
rettsdogmatikk, rettshistorie, rettssosiologi, rettsekonomi, rettsteori og rettspolitikk.!? I denne
oppgaven er det serlige skillet mellom rettsdogmatikk (de lege lata) og rettspolitikk (de lege
ferenda) som skaper metodiske utfordringer. Det gjelder ved bruk av «reelle hensyn» som
rettskilde. Utfordringen er & bruke «reelle hensyn» som rettskilde for & si noe om hva som er
gjeldende rett, uten & si noe om hvordan retten ber vaere. Graver har uttalt at «studier i
rettspolitisk argumentasjon avdekker at det er lite som skiller juristens argumentasjon de lege
lata og de lege ferenda».'*> Oppgaven skiller imidlertid mellom rettsdogmatikk og

rettspolitikk, og fokuserer pd hva som er gjeldende rett.

I rettsvitenskapelig metode er lovteksten, pa lovregulert omrade, den primere
rettshjemmelen.!* Lovteksten i emgll. § 6-7 (1) forste setning er preget av & vare inspirert av
avhl. § 3-7 til 3-9. Inspirasjonen inneberer enkelte tolkningsmessige utfordringer, som

hvorvidt emgll. § 6-7 (1) ferste setning skal gis samme innhold som avhendingslovas regler.!>

Om lovteksten i eiendomsmeglingsloven ikke gir svar pa de rettsspersméal som blir stilt kan

forarbeidene bidra til 4 avklare rettsspersmalet. Forarbeidene til eiendomsmeglingsloven

10 NOU 1993: 20 s. 11 for definisjonen av «brukt» bolig.
1 Anderssen 2016 s. 65

12 Graver 2008 s. 8-9

13 Graver 2011 s. 89

4 Nygaard 2004 s. 177

15 Se draftelse i kapittel 4.2 og 4.3



preges av 4 ta hensyn til avhendingslovas regler i spersmalet om meglerens adferdsnormer
skal tolkes tilsvarende avhengingslovas regler. Et metodisk spersmaél er hvilken
rettskildemessig vekt forarbeidene skal tillegges der hvor forarbeidene ikke folger andre
sentrale rettskilder. Svaret er avhengig av hvilke andre rettskilder som eventuelt trekker 1

motsatt retning.

Eiendomsmeglingsloven av 2007 erstatter lov om eiendomsmegling fra 1989. Bakgrunnen for
emgll. § 6-7 (1) forste setning var lovgivers enske om & samle meglerens undersgkelses- og
opplysningsplikt i en felles lovbestemmelse for & ivareta forbrukervernet, i vid forstand.!® Av
Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 7-9 fremgér det at lovendringen innebar en rekke endringer, men
at «sentrale elementer» i den gamle loven ble viderefort. Formuleringen tyder pa at
forarbeidene til den gamle eiendomsmeglingsloven fra 1989 og 1938 har betydning for &
forstd innholdet i emgll. § 6-7. Det tilsier at tidligere forarbeider fremdeles har betydning som

rettskilde.

Hoyesterettspraksis er en rettskilde av betydning for forstdelsen av innholdet i meglerens
undersegkelses- og opplysningsplikt. Det er imidlertid ikke Hoyesterettspraksis etter 2007-
loven som utpensler innholdet i meglerens underseokelses- og opplysningsplikt. I fraveret av
Hoyesterettsavgjorelser etter 2007 er et klassisk spersmal hvilken betydning
Hoyesterettspraksis fra for dagens lov tradte i kraft har som rettskilde. Fravaret av
Hoyesterettspraksis etter 2007 angaende spersmélet om meglerens undersekelsers- og
opplysningsplikt gir eldre praksis betydning som rettskilde.!” At tidligere Hoyesterettspraksis
knytter seg til innholdet i en lovbestemmelse som fremdeles gjelder tilsier at eldre

Hoyesteretts har rettskildemessig vekt.

Et annet klassisk metodespersmal er hvilken rettskildemessig vekt lagmannsrettspraksis har.!8

I Rt. 2009 s. 491 hvor spersmalet gjaldt skifte uttalte Hoyesterett i avsnitt 15 at «[d]et er helt

16 NOU 1987: 14 s. 39
17 Anderssen 2016 s. 87-88
18 Anderssen 2016 s. 88



klart at den rettskildemessige tyngde av denne begrensete praksisen i seg selv er liten.»
Formuleringen tyder pé at lagmannsrettspraksis som rettskilde ikke skal avskrives. Likevel
har lagmannsrettspraksis mindre betydning sammenliknet med andre sentrale rettskilder som
Heoyesterettspraksis.'® I de tilfeller hvor Hoyesterett har nektet en anke fremmet av et
rettsspersmaél har lagmannsrettsavgjorelsen begrenset rettskildemessig vekt.?® Avvisningen fra
Hoyesterett inneberer imidlertid ikke at Hoyesterett er enig i lagmannsrettens resultat.
Avgjerelser fra lagmannsretten kan derfor aldri ha prejudikatsvirkning.?! Imidlertid kan
lagmannsrettspraksis som ikke har vaert oppe for Hayesterett eller hvor Hoyesterett noyer seg

med & henvise til lagmannsrettsavgjerelser ha argumentasjonsverdi.??

Et tredje klassisk metodesporsmal er hvilken betydning nemndspraksis, herunder RfE, har

som rettskilde utenfor klagenemnda.??

Hoyesterett har ved flere anledninger uttalt seg om betydningen av RfE som rettskilde utenfor
klagenemnda. I Rt. 1995 s. 1350 pé s. 1357 uttalte Hoyesterett at «[u]ttalelser fra den tidligere
nevnte Klagenemnda synes a vere i godt samsvar med det jeg har referert fra

lovforarbeidene.» Formuleringen tyder pa at RfE som rettskilde er av betydning nar praksisen
stotter opp om andre tradisjonelle rettskilder som lovforarbeidene. Det taler for at RfE kan ha

betydning som rettskilde utenfor klagenemnda.

I Rt. 2005 s. 1757 tok Hayesterett opp spersmélet om Trygderettens betydning som rettskilde
og la til grunn at Trygderettens praksis har betydning som rettskilde nér det foreligger «fast
og konsistent praksis.»?* Bergsdker har uttalt at avgjerelsen har overferingsverdi til annen
nemndspraksis betydning som rettskilde. For det er «neppe noe fornuftig grunnlag for & mene

at klagenemndenes praksis star sterkere som rettskilde pa sine omrader enn Trygderettens

1% Anderssen 2016 s. 88

20 Rt. 2009 s. 780 avsnitt 32. Avgjerelsen gjelder en straffesak, men gir uttrykk for lagmannsrettspraksis som
rettskilde.

21 Rt. 2009 s. 780 avsnitt 32.

22 Nygaard 2004 s. 210 og Monsen 2012 s. 39

23 Anderssen 2016 s. 92

24 Avsnitt 45



praksis gjor pé sitt omrade».?> Formuleringen tyder pé at Bergsaker finner avgjerelsen
generell slik at den kan ha betydning for annen klagenemndspraksis. Det taler for at RfE kan
ha betydning som rettskilde utenfor klagenemnda i de tilfeller det foreligger fast praksis.

Imidlertid er Trygderetten en serdomstol. At en serdomstols avgjerelser far betydning nér
praksis er konsekvent betyr ikke automatisk at en frivillig klageorgans praksis skal tillegges
samme betydning. Det taler for at RfE ikke har betydning som rettskilde utenfor

klagenemnda.

I Rt. 2014 s. 480 tok ankeutvalget opp spersmélet om nemndspraksis som rettskilde. Saken
gjaldt et seksmal reist av interesseorganisasjonen ADHD Norge mot Staten ved Likestillings-
og diskrimineringsnemnda. I avsnitt 30 uttalte ankeutvalget at «Likestillings- og
diskrimineringsnemnda ikke er konsekvent i sin praksis med hensyn til nar den avgir
uttalelser». Formuleringen viser at konsekvent nemndspraksis har betydning som rettskilde.
Ankeutvalgets uttalelse har overferingsverdi ettersom RfE i likhet med Likestillings- og
diskrimineringsnemnda er en klagenemnd. Det taler for at RfE har betydning som rettskilde

utenfor klagenemnda i de tilfeller det foreligger fast praksis.

Spersmalet om nemndspraksis betydning som rettskilde har en side til hva hver enkelt
rettsanvender legger til grunn i spersmélet om lagmannsrettens betydning som rettskilde.?®
Som nevnt kan lagmannsrettspraksis ha betydning som rettskilde. Det taler for at RfE kan
tillegges betydning som rettskilde, men i mindre grad sammenliknet med

lagmannsrettspraksis.?’

25 Bergsaker 2010 s. 53
26 Anderssen 2016 s. 94
27 Anderssen 2016 s. 94



Bergsédker hevder at det er stor enighet om at praksis fra klagenemnder har betydning som
rettskilde.?® I de tilfeller hvor RfEs avgjerelser er basert pa fast praksis styrkes avgjorelsens
rettskildemessige verdi. Pa den andre siden svekkes vekten av RfE som rettskilde der hvor det
kun foreligger enkeltavgjorelser, dissenser eller manglende juridisk begrunnelse.?® Det taler

for at RfE kan ha betydning som rettskilde utenfor klagenemnda.

I avgjerelsen av spersmalet legges det avgjerende vekt pé rettspraksis og juridisk teori.
Konklusjonen er at nemndspraksis kan ha betydning som rettskilde der hvor det foreligger
fast og langvarig praksis. I de tilfeller hvor nemndspraksis fraviker andre tungtveiende
rettskilder vil nemndspraksis bli tilsidesatt.?® Videre i avhandlingen anvendes nemndspraksis

fra RfE 1 hovedsak som illustrasjon.

28 Bergsaker 2010 s. 42
2 Bergsaker 2010 s. 42-43
30Rt. 2014 s. 480 avsnitt 30
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3 God meglerskikk som rettslig
ramme

Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1) stiller krav om at megleren ma utfore megleroppdraget «i
samsvar med god meglerskikk». Ordlyden sikter til en bakenforliggende rettslig standard som
megleren ma folge i sin yrkesutevelse og som ma vare i samsvar med meglerbransjens egen
praksis. Plikten utgjor en sikkerhetsventil og kommer til anvendelse om ikke loven oppstiller
mer presise adferdsnormer. God meglerskikk som rettslig standard setter en rettslig ramme for
meglerens andre adferdsnormer, som undersgkelses- og opplysningsplikten. Det er derfor av
interesse 4 se hvilken rettslig ramme «god meglerskikk» setter for meglerens undersokelses-

og opplysningsplikt.

Ordlyden «god meglerskikk» sikter til at det mé foretas en konkret helhetsvurdering i
spersmélet om megleren har utfort megleroppdraget i samsvar med den rettslige standarden.
Kravet til «god meglerskikk» er dynamisk, hvor meningsinnholdet utvikles over tid og i

sammenheng med samfunnet.!

Forarbeidene fremhever at «[h]vor langt eiendomsmeglerens plikter ... rekker, mé avgjeres ut
fra kravene til god meglerskikk.»*? Formuleringen tyder pa at kravet til «god meglerskikk»
utgjer en ramme for meglerens virksomhetsutevelse og spesialplikter. Kravet til «god
meglerskikk» styrer dermed blant annet meglerens undersgkelsesplikt. Om meglerens
undersekelsesplikt er ivaretatt, er det en presumsjon for at den rettslige standarden «god
meglerskikk» er ivaretatt. Imidlertid er det ikke gitt at det er tilsvarende motsatt. Jeg noyer

meg med & vise til dette, uten & gd nermere inn i problemstillingen.

At «god meglerskikk» utgjor en ramme for kravet til meglerens undersekelsesplikt kan

illustreres med Rt. 1995 s. 1350. Saken gjaldt spersmalet om en megler og en takstmann var

31 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 148
32 NOU 1987: 14 s. 75 og NOU 2006: 1 s. 118



erstatningsansvarlige overfor kjoper, for ikke a ha undersgkt om boligens underetasje var
godkjent for beboelse. Hoyesterett konkluderte med at megleren métte kunne basere seg pa de
opplysninger som kom fra takstmann og selgeren, og saledes ikke hadde utvidet
undersekelsesplikt. Nar megleren har overholdt sin undersekelsesplikt overfor kjoperen har

megleren ogsé utvist «god meglerskikk».

Dersom tilsvarende spersmél hadde statt seg for domstolen i dag, kan det hevdes at
rettsanvendelsen ville vart en annen. Hoyesterett kunne i stedet for a foreta en inngéende
dreftelse om megleren har overholdt sin undersekelsesplikt, fastslatt at kravet i emgll. § 6-7
(2) nr. 7 ikke var oppfylt. Nar kravet til opplysninger ikke er oppfylt og megleren burde ha
foretatt ytterligere undersokelser vil megleren ikke ha utfert «god meglerskikk». Megleren
ville i et slikt tilfelle kunne statt i fare for erstatningsansvar overfor kjoper. En antitetisk
tolkning tilsier at for de tilfeller megleren oppfyller sin undersekelses- og opplysningsplikt
opptrer megleren i trdd med «god meglerskikk» etter emgll. § 6-3 (1). Spersmélet om
erstatning tilknyttet meglerens undersgkelses- og opplysningsplikt ma vurderes etter emgll. §

6-7 (1) forste setning.

Forarbeidene og rettspraksis synes & bygge pa en forutsetning om at kravet til «god
meglerskikk» i emgll. § 6-3 (1) setter rammen for meglerens undersgkelses- og
opplysningsplikt etter § 6-7 (1). Den rettslige standarden «god meglerskikk» er derfor

styrende i spersmalet om megleren har overholdt sin undersekelses- og opplysningsplikt.

Den rettslige standarden «god meglerskikk» retter seg etter ordlyden mot «oppdragstaker», jf.
emgll. § 6-3 (1). Ordlyden sikter til ansvarlig eiendomsmeglerfirma eller advokat, jf. emgll. §
6-1 (1) og den enkelte eiendomsmegler med eiendomsmeglerbrev, jf. § 4-2, jurist med

tillatelse, jf. § 4-3 og eiendomsmeglerfullmektig, jf. § 4-5 (2). Samlet gjelder den rettslige
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standarden for hele meglerens virksomhetsutevelse.®* «God meglerskikk» som rettslig

standard vil videre i oppgaven vare en overordnet malestokk for de ovrige droftelser.’

33 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 150
3% For mer inngdende problemstilling, se Bergsaker 2010.



4 Meglerens undersgkelses- og
opplysningsplikt etter emgll. § 6-7 (1)
forste setning

4.1 Oversikt

I emgll. § 6-7 (1) forste setning heter det at «[o]ppdragstakeren skal serge for at kjoperen for
handel sluttes far opplysninger denne har grunn til & regne med 4 fa og som kan fa betydning
for avtalen.» Ordlyden gir uttrykk for en hovedregel om meglerens alminnelige
undersekelses- og opplysningsplikt. Bestemmelsen oppstiller to kumulative vilkér for at
megleren har ivaretatt sin undersekelses- og opplysningsplikt. Det er vilkaret om
opplysninger som kjoperen «har grunn til 4 regne med a fa» og «som kan fa betydning for

avtaleny.

Bestemmelsen viser at den alminnelige undersekelses- og opplysningsplikten retter seg mot
«oppdragstakeren». Hvem som er «oppdragstakeren» i et konkret megleroppdrag reguleres av

oppdragsavtalen, jf. emgll. § 6-4 (1) nr. 1.

Videre viser bestemmelsen til at meglerens alminnelige undersekelses- og opplysningsplikt
gjelder overfor «kjoper» av bolig. Spersmalet er hvem som regnes for & vare «kjoper» i

lovens forstand, jf. emgll. § 6-7 (1) forste setning.

Ordlyden tyder pa at meglerens undersekelses- og opplysningsplikt gjelder overfor den
personen som har undertegnet en kjopsavtale med selger om overtagelse av boligen. Ordlyden
«kjoper» ma saledes ses i sammenheng med bestemmelsen gvrige vilkar, herunder vilkaret
«for handel sluttes».®® Sett i lys av vilkaret «for handel sluttes» tyder ordlyden pa at

meglerens alminnelige undersokelses- og opplysningsplikt aktualiseres for det eksisterer en

35 For innholdet i vilkaret, se kapittel 4.5
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konkret kjoper av boligen. Pa dette stadiet av salgsprosessen er det flere potensielle kjopere
av en konkret bolig. Av hensyn til forbrukervernet ber alle potensielle kjopere f4 samme
tilgang til opplysninger om salgsobjektet. Som et resultat av at det ikke foreligger en konkret
kjoper av eiendommen, er det heller ikke inngétt en kjopsavtale om salgsobjektet.
Lovbestemmelsen er derfor utformet pa en mate som skal gi forbrukerne et felles vern mot
megleren. Av hensyn til andre interessenters behov for opplysninger er det grunnlag for &
tolke ordlyden «kjeper» utvidende.*® Den alminnelige undersekelses- og opplysningsplikten

retter seg derfor mot alle potensielle kjopere av salgsobjektet.

4.2 Vilkaret «har grunn til a regne med a fay, jf.
emgll. § 6-7 (1) forste setning

Et av de sentrale vilkarene 1 vurderingen om megleren har oppfylt sin undersgkelses- og
opplysningsplikt etter emgll. § 6-7 (1) forste setning er om potensielle kjopere har fatt
opplysninger denne «har grunn til & regne med & fa». Spersmalet er hva som er innholdet i

vilkaret.

Ordlyden sikter til en objektiv vurdering av potensielle kjoperes forventinger til informasjon
om salgsobjektet. Forarbeidene uttrykker at megleren mé ta utgangspunkt i potensielle
kjoperes normalforventinger til informasjon om salgsobjektet.?” Det tilsier at megleren skal
imetekomme gjennomsnittskjeperens forventninger til informasjon om boligen. Forarbeidene
fremhever videre at innholdet i vilkaret er at megleren pélegges en plikt til & «innhente og
kontrollere» og «videreformidle» alle relevante opplysninger om boligen.*® Formuleringen
«innhente og kontrollere» sikter til meglerens undersekelsesplikt, mens «videreformidle»
henspeiler meglerens opplysningsplikt. Formuleringen viser ogsa at det er en naer
sammenheng mellom pliktene. Megleren kan nemlig «ikke ansvarsfritt videreformidle all

informasjon fra selger [om boligen] uten & kontrollere opplysningene».*®

3¢ Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 152
37NOU 2006: 1s. 119

¥ NOU 2006: 1s. 117 og's. 119

3 NOU 2006: 1s. 119



Ordlyden «har» tyder pa en vurdering megleren mé gjore forut for avtaleinngaelsen. Megleren
m4 forut for avtaleinngéelsen objektivt vurdere hvorvidt opplysningene som foreligger i
salgsoppgaven eller er gitt pd annen mate, ivaretar potensielle kjoperes forventinger til

informasjon om salgsobjektet.

Vilkaret «har grunn til 4 regne med a fa» i emgll. § 6-7 (1) forste setning er utformet
tilsvarende vilkaret «hadde grunn til 4 rekne med & fa» avhl. § 3-7 ferste setning. Lovutvalget
mente imidlertid at emgll. § 6-7 (1) forste setning skulle tolkes tilsvarende vilkéret i avhl. § 3-

7.4 Det ma derfor ses hen til hva som er innholdet i vilkaret i avhl. § 3-7 forste setning.

Ordlyden «grunn til 4 rekne med & fa» sikter til et objektivt vurderingskriterium om kjoperen
har fétt opplysninger om salgsobjektet. Hvilke opplysninger kjoperen kan forvente & {4 gir
ordlyden ingen veiledning om. Ordlyden «hadde» tyder pé en individuell vurdering i ettertid
av avtaleinngdelsen mellom kjoper og selger. Fra praksis blir opplysninger om rotteangrep og
radongass regnet som opplysninger kjoperen «hadde grunn til & rekne med & fay» etter avhl. §

3-7 forste setning.*!

Spersmalet er om vilkéret i emgll. § 6-7 (1) forste setning skal tolkes likt som vilkéret i avhl.

§ 3-7 forste setning.

Béde avhl. § 3-7 forste setning og emgll. § 6-7 (1) forste setning har samme ordlyd, herunder
har «grunn til & regne med & fa». Isolert tilsier en felles ordlyd at vilkdrene har et felles

meningsinnhold, og skal tolkes likt.

40'NOU 2006: 1s. 119
4I'RG. 1995 s. 143 og RG. 1997 s. 66
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Imidlertid sikter ordlydene «har» i emgll. § 6-7 (1) forste setning og ordlyden «hadde» i avhl.
§ 3-7 forste setning til to forskjellige vurderinger. Hvor forstnevnte viser til en objektiv
vurdering forut for avtaleinngéelsen, mens sistnevnte sikter til en individuell vurdering i
ettertid av avtaleinngéelsen. Forskjellen taler for at vilkdret i emgll. § 6-7 (1) forste setning

ikke skal tolkes likt vilkaret i avhl. § 3-7 forste setning.

Lovgiverens tanke bak utformingen av emgll. § 6-7 (1) forste setning var et gnske om at
selgerens og meglerens opplysningsplikt skulle neerme seg hverandre, herunder en felles
norm.*? Ser vi pd bestemmelsene i helhet er ikke bestemmelsene likt utformet.
Avhendingslova § 3-7 forste setning har et vilkér om at selgeren «kjente eller matte kjenne
ti» at boligen har et negativt avvik fra de aktuelle opplysningene. Et tilsvarende
kunnskapskrav stilles det ikke til megleren etter emgll. § 6-7 (1) forste setning. Det taler for at

det ikke skal legges til grunn en felles norm.

At det stilles et kunnskapskrav til selgeren og ikke til megleren kan ses i lys av meglerens
rolle som «mellommanny i et eiendomsmeglingsoppdrag. Forarbeidene fremhever at selv om
bade selger og megler har en opplysningsplikt overfor kjeper, er det ikke gitt at selgeren og
meglerens opplysningsplikt rekker like langt i ethvert tilfelle.** Det kan veere rettslige og
faktisk forhold ved boligen som vil kunne omfattes av selgerens opplysningsplikt, uten at
tilsvarende gjelder for megleren.** Arsaken er at selgeren ofte har bebodd boligen. Selgeren
kan hevdes & ha bedre forutsetninger for 4 kjenne til enkelte rettslige og faktiske forhold ved
boligen enn megleren. Eksempelvis der selgeren er kjent med at boligen har vaert utsatt for
fukt, uten at det synes pé boligens overflater. Det taler for at vilkéret «har grunn til & regne
med & fa» 1 emgll. § 6-7 (1) forste setning ikke skal tolkes tilsvarende vilkaret i avhl. § 3-7

forste setning.

42NOU 2006: 1s. 119
“NOU 2006: 1s. 119
4 NOU 2006: 1s. 119



Imidlertid kan det motsatte tenkes angaende regulatoriske spersmaél, ettersom megleren er a

anses som ekspert pa boligtransaksjoner.

Forarbeidene til avhendingslova fremhever at selgerens opplysningsplikt ikke omfatter
«opplysningar som seljaren med god grunn kan gé ut i fré allereie er kjente.»*> Formuleringen
viser at innlysende opplysninger ikke omfattes av selgerens opplysningsplikt. En tilsvarende
tolkning av vilkéret folger ikke av eiendomsmeglingsloven da meglerens opplysningsplikt er
basert pd potensielle kjoperes normalforventinger, uavhengig av kunnskaper om

salgsobjektet. Det taler for at det ikke skal legges til grunn en felles tolkning av vilkarene.

Forarbeidene til emgll. § 6-7 (1) forste setning viser som nevnt til tre krav som alle er
avgjerende for at megleren oppfyller sin alminnelige undersokelses- og opplysningsplikt.*6
Det er plikten til 4 innhente, kontrollere og videreformidle all relevant informasjon om
boligen til potensielle kjopere. Avhendingslova § 3-7 synes kun & stille opp kravet til &
videreformidle informasjon som henspeiler selgerens opplysningsplikt. Isolert taler det for at
vilkéret 1 emgll. § 6-7 (1) forste setning ikke skal tolkes likt vilkéret i avhl. § 3-7 ferste

setning.

Imidlertid har det vaert en diskusjon i juridisk teori om det kan tolkes inn en
undersekelsesplikt i avhl. § 3-7 forste setning. Christoffersen synes & mene at en alltid kan
tolke inn en undersakelsesplikt i avhl. § 3-7.47 Hun legger til grunn at vilkaret «métte kjenne
tib» 1 avhl. § 3-7 gir uttrykk for en aktsomhetsregel. Anderssen synes & ikke vere like bastant
som Christoffersen, men legger til grunn at samme vilkér gir uttrykk for en bevisregel.*8 Om
sistnevnte forstaelse legges til grunn kan en ikke innfortolke en undersekelsesplikt i avhl. § 3-

7'49

45 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89

46 NOU 2006: 1s. 117 0g 119

47 Christoffersen 2008 s. 511

48 Anderssen 2016 s. 425

4 For en mer inngdende dreftelse om det kan innfortolkes en undersgkelsesplikt i avhl. § 3-7, se Anderssen 2016
kapittel 17.3.2.1.
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Det kan videre hevdes at siktemélet i avhl. § 3-7 og emgll. § 6-7 (1) ferste setning er
forskjellig. Mens avhendingslova regulerer forholdet mellom to kontraktsparter, kjoper og
selger, er eiendomsmeglingsloven mer vidtrekkende. Pa den andre siden har begge
regelsettene et felles formél om & ivareta forbrukervernet. Det taler for at vilkaret i emgll. § 6-

7 (1) ferste setning kan tolkes tilsvarende vilkaret i avhl. § 3-7.

Juridisk teori fremhever at meglerens undersgkelses- og opplysningsplikt ikke ma forveksles
med selgerens opplysningsplikt.>® Uttalelsen tyder pé at eiendomsmeglingsloven stéir pa egne
ben. Det taler for at vilkaret i emgll. § 6-7 (1) forste setning ikke skal tolkes tilsvarende
vilkaret 1 avhl. § 3-7.

I avgjorelsen av spersmalet som ble stilt legges det avgjerende vekt pa forskjellene i
ordlydene i eiendomsmeglingsloven og avhendingslova, samt begge lovenes tilherende
forarbeider. Konklusjonen er at vilkdret «har grunn til 4 regne med & fa» i emgll. § 6-7 (1)

forste setning ikke skal tolkes likt vilkéaret i avhl. § 3-7.

Konkret hvilke opplysninger potensielle kjopere «har grunn til & regne med a fa» vises det til
dreftelsen i kapittel 4.4. For begrensninger i meglerens undersekelsesplikt se droftelse i

kapittel 7.

4.3 Vilkaret «<som kan fa betydning for avtalen»,
jf. emgll. § 6-7 (1) forste setning

Videre i vurderingen av om megleren har overholdt sin undersekelses- og opplysningsplikt er

om opplysningene «kan fa betydning for avtalen», jf. emgll. § 6-7 (1) forste setning. Ordlyden

350 Rosén/ Torsteinsen 2008 s. 249.



viser at de opplysninger som megleren gir eller unnlater & gi potensielle kjopere objektivt sett
er egnet til & innvirke pa kjepsavtalen. Opplysninger om boligen kan innvirke pa kjoperens
avgjorelse pa tre méter. Det er der hvor kjeperen ikke ville ha inngétt en kjepsavtale, der hvor
kjopsavtalen ville ha blitt inngétt, men pd andre vilkar og der opplysningene var vesentlige i
beslutningsgrunnlaget, uten et krav til konkret drsakssammenheng.’! Det avgjerende etter

ordlyden er hvorvidt opplysningene som foreligger har virket kjopsmotiverende.

Vilkaret «som kan fa betydning for avtalen» er utformet tilsvarende innvirkningskravet etter
avhl. §§ 3-7 og 3-8 (2). For 4 avgjere om vilkéret etter eiendomsmeglingsloven skal tolkes
tilsvarende avhendingslovas regler ma det forst sies noe om innholdet i vilkéret etter avhl. §§

3-7 0g 3-8 (2).

I avhl. §§ 3-7 og 3-8 (2) heter det at selgeren ikke har overholdt sin opplysningsplikt nér
opplysningene har «verka inn pd avtala». Ordlyden tyder pa at det sentrale er hvorvidt avtalen
ville ha kommet i stand, slik den er inngdtt, om kjeperen kjente til de aktuelle opplysningene
om boligen. Ordlyden av «avtala» viser til at det mé vurderes om opplysningene eller
unnlatelsen har virket inn pa prisen, andre avtalevilkér eller er vesentlig i
beslutningsgrunnlaget, uten en konkret arsakssammenheng.>? Forhold som var kjent pa
avtaletidspunktet, men som kjoperen senere vektlegger som negativt har ikke virket inn pa
avtalen.>* Ogsé der hvor kjeper hevder at han ikke ville ha kjopt boligen eller betalt den fulle
kjopesummen uten at det i tilstrekkelig grad kan konstateres at omstendigheten har virket inn
pé avtalen er vilkaret oppfylt.** Hoyesterett uttalte i Rt. 2003 s. 612 (Arealsvikt) avsnitt 42 at
det avgjerende er om «opplysning er egnet til & virke kjopsmotiverende». Formuleringen
tyder pa at det skal foretas en objektiv vurdering av om opplysningene som er gitt av selgeren

generelt sett er egnet til & innvirke til inngaelse av kjopsavtale.

SLRt. 2003 s. 612 avsnitt 38. Selv om dommen gjelder avhendingslova er avgjerelsen av betydning. Det fordi
bade opplysninger fra selgeren og megleren kan innvirke pa kjepsavtalen pa samme méte.

52 Rt. 2003 s. 612 avsnitt 38

53 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 89-90

5% Anderssen 2008 s. 159
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Spersmalet er om vilkéret «som kan fa betydning for avtalen» etter emgll. § 6-7 (1) forste

setning skal tolkes likt vilkaret i avhl. §§ 3-7 og 3-8 (2).

Ordlyden i de to regelsettene viser begge til at de opplysninger som kjoperen er gitt objektivt
sett er egnet til & virke kjepsmotiverende for den kjopsavtalen som er inngatt. Det taler for at

vilkéret i emgll. § 6-7 (1) forste setning skal tolkes likt vilkaret i avhl. §§ 3-7 og 3-8 (2).

Til forskjell fra avhl. §§ 3-7 og 3-8 (2) viser ordlyden i emgll. § 6-7 (1) forste setning at det
m4 foretas en forhandsvurdering. Det taler for at vilkérene ikke skal ha samme

meningsinnhold.

Béde emgll. § 6-7 (1) forste setning og avhl. §§ 3-7 og 3-8 synes & bygge pé en felles
forutsetning om a ivareta forbrukervernet. Av hensyn til sammenheng i rettssystemet skal
kjoperen ikke ha et darligere vern mot megleren etter eiendomsmeglingsloven enn mot

selgeren etter avhendingslova. Det taler for at vilkdrene skal tolkes likt.

Videre fremhever forarbeidene at innvirkningskravet i emgll. § 6-7 (1) forste setning er
tilsvarende de nevnte bestemmelser i avhendingslova.> Det taler for at vilkérene skal tolkes

likt.

Det er ikke uvanlig at andre enn selgeren formidler opplysninger om boligen til potensielle
kjopere i salgsprosessen.’® Forarbeidene fremhever at det eksempelvis gjelder meglere, som
vil kunne identifiseres med selgeren.’’ At det er en tilknytning mellom selgeren og megleren

tyder pé at det objektive innvirkningskravet i regelsettene skal tolkes likt. Imidlertid er det en

55 NOU 2006: 1 s. 156
56 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) 5. 91
57 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) 5. 91



forutsetning at opplysningene som objektivt sett er egnet til & innvirke pa avtaleinngéelsen gis

pa vegne av selgeren.®

I avgjerelsen av spersmalet som ble stilt legges det avgjerende vekt pé den like ordlyden,
samt at tilherende forarbeider apner for en felles forstaelse. Konklusjonen er at det skal ses
hen til avhl. §§ 3-7 og 3-8 (2) for forstielsen av innholdet i vilkéret «som kan fa betydning for
avtalen». Vurderingstemaet under emgll. § 6-7 (1) forste setning er dermed om de

opplysningene som er gitt «er egnet til & virke kjopsmotiverende».>

4.4 «Opplysninger» gitt av oppdragstaker

Etter emgll. § 6-7 (1) forste setning har oppdragstaker plikt til & gi potensielle kjopere

«opplysninger» om boligen for avtaleinngdelsen.

Ordlyden «opplysninger» sikter til bestemmelsens annet ledd. Annet ledd ramser opp i nr. 1
til 14 en rekke faktiske og rettslige opplysninger som megleren skal gi kjoperen, og séledes er
absolutte, jf. ordlyden «minst». Dette er opplysninger kjoperen kan forvente, og som

megleren ma gi for 4 ivareta sine plikter etter emgll. § 6-7 (1) forste setning, jf. annet ledd.

Spersmalet er om meglerens opplysningsplikt etter emgll. § 6-7 (1) forste setning rekker

lengre enn etter annet ledd.

Ordlyden «opplysninger» favner vidt. Imidlertid regulerer ikke ordlyden rekkevidden av
hvilke opplysninger som omfattes av meglerens opplysningsplikt. Sett ordlyden 1

sammenheng med bestemmelsens vilkér, «har grunn til 4 regne med & fa» og «som kan fa

38 Anderssen 2008 s. 170
39 Rt. 2003 s. 612 avsnitt 42
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betydning for avtalen», gjelder det all relevant informasjon om boligen. Eksempelvis kan det
vare opplysninger om boligens tekniske tilstand, som opplysninger om fukt, rate og skadedyr.

Det taler for at meglerens opplysningsplikt rekker lengre enn emgll. § 6-7 (2).

Forarbeidene fremhever at «[r]ekkevidden av meglers plikt til & gi opplysninger ma vurderes i
forhold til hvilke opplysninger megler for handel sluttes kan forvente at kjoperen regner med
& fa og som kan fa betydning for avtalen.»®® Formuleringen tyder pa at megleren i
utgangspunktet skal tilfredsstille enhver potensiell kjoper med de opplysninger vedkommende

etterspor. Det taler for at kravet til opplysninger rekker lengre enn emgll. § 6-7 (2).

Videre heter det i forarbeidene at dersom «megler [har] fatt kunnskap om spesielle behov hos
den aktuelle kjoperen, skal dette tas i betraktning».®! Formuleringen fremhever at megleren er
underlagt en streng undersokelses- og opplysningsplikt overfor potensielle kjopere. At en
potensiell kjoper har spesielle behov inneberer at behovet for opplysninger om salgsobjektet
strekker seg lengre enn gjennomsnittskjeperens forventninger og annet ledd. I et slik tilfelle
md megleren forseke a skaffe opplysninger om boligen som samsvarer med potensiell kjopers
individuelle forventinger. Det taler for at kravet til opplysninger rekker lengre enn emgll. § 6-

7(2).

Imidlertid er det ikke meglerens oppgave 4 iverksette «tidkrevende og kostbare
undersokelser».®? Formuleringen tyder pa en begrensning i meglerens undersekelsesplikt
utover de faktiske og rettslige opplysningene som folger av annet ledd.%® Fellesnevneren for
opplysningene i annet ledd er at de er relativt enkle og lite tidkrevende & innhente. Det taler

for at kravet til opplysninger i enkelte tilfeller ikke rekke lengre enn emgll. § 6-7 (2).

%0 NOU 2006: 1s. 119
61’ NOU 2006: 1s. 119
62NOU 2006: 1s. 117
83 Se kapittel 7.



Rt. 1995 s. 1350 illustrerer meglerens opplysningsplikt utover opplysningene i annet ledd nar
kjoperen har spesielle behov. Avgjerelsen mé leses pa bakgrunn av at opplysninger om
utleieadgang ikke var omfattet av annet ledd 1 tidligere lovgivning. Hoyesterett fremhevet at
pa tidspunktet megleren foretok befaring var det usikkert hvem kjoperen ville bli, slik at
«[kjoperens] spesielle forutsetninger [ikke var] noe [megleren] kunne ha i tankene».%*
Formuleringen «spesielle forutsetninger» sikter til kjoperens spesielle behov for informasjon.
I de tilfeller megleren har kunnskap om at potensielle kjopere har spesielle behov for
informasjon om boligen omfattes det av meglerens opplysningsplikt. Det taler for at kravet til

opplysninger rekker lengre enn emgll. § 6-7 (2).

Hensynet til prosessekonomi tilsier at ordlyden ikke kan tolkes bokstavelig. Om meglerens
undersekelses- og opplysningsplikt skal vere ubegrenset, vil det kunne medfere okte
meglerkostander. Samfunnet er i storre grad tjent med at enkelte opplysninger kan avskjaeres
fra hvilke «opplysninger» megleren skal gi, og hva kjeperen kan forvente a fa. Eksempelvis
en hytte som ligger flere mil inn pa fjellet uten tilstrekkelig tilfartsvei. Det vil vere
uforholdsmessig om megleren skal innhente opplysninger som kun en potensiell kjoper har
forventinger og behov for. Det taler for at kravet til opplysninger i enkelte tilfeller ikke rekker
lengre enn emgll. § 6-7 (2).

I avgjerelsen av spersmalet som ble stilt legges det avgjerende vekt pa bestemmelsens ordlyd,
forarbeider og Hoyesterettspraksis. Konklusjonen er at meglerens opplysningsplikt rekker
lengre enn opplysningene i emgll. § 6-7 (2). Se dreftelsen i kapittel 7 for begrensninger i

meglerens undersegkelsesplikt.

65,1357
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4.5 Pa hvilket tidspunkt aktualiseres
opplysningsplikten

I emgll. § 6-7 (1) forste setning heter det at oppdragstakeren skal serge for at kjoperen far
opplysninger «for handel sluttes». Spersmélet er hva som ligger i formuleringen «for handel

sluttesy, jf. emgll. § 6-7 (1) forste setning.

Ordlyden tilsier tidspunktet for kjoper og selger har inngétt en kjopsavtale om salgsobjektet.
Forarbeidene fremhever at opplysningene skal «gis slik at kjoper far mulighet til & ta hensyn
til dette ved sin vurdering av om han skal by p& eiendommen eller ikke».5> Formuleringen
«om han skal by» viser at opplysningsplikten aktualiseres for kjoperen har lagt inn bud pa
boligen. At opplysningsplikten aktualiseres for avtaleinngaelse er hensiktsmessig med tanke
pa de kontraktsrettslige reglene hva gjelder tilbud og aksept.®® Megleren mé allerede ved
utarbeidelsen av salgsoppgaven serge for at opplysninger som potensielle kjopere «har grunn
til & regne med & f& og som kan {4 betydning for avtalen» er vedlagt. Konklusjonen er at

meglerens opplysningsplikt aktualiseres senest for budrunden pé salgsobjektet.

4.6 Pa hvilken mate skal opplysningene
meddeles potensielle kjgpere

Etter emgll. § 6-7 (1) forste setning, jf. annet ledd, plikter megleren & gi kjoperen
opplysninger om boligen i en «skriftlig oppgave». Ordlyden er tydelig pa at alle opplysninger
om boligen som fremgar av oppramsingen i annet ledd nr. 1 til 14 skal vere skriftlige.

Spersmalet er om opplysninger utover oppramsingen i annet ledd kan meddeles muntlig.

85 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 159

% Budgivning inneberer at budgivere sender inn et bud pa salgsobjektet til megler, som videreformidler budet til
selger. Nér budet er sendt inn til megler og kommet til selgers kunnskap kan ikke budet kalles tilbake. Tilbudet
er da bindende frem til akseptfristen laper ut eller selger avslér budet. Avtale er inngétt nar selger aksepterer
budet. Se Brathen 2013 s. 307-308 og https://www.nef.no/regler-for-budgivning/




Ordlyden «far opplysninger» i emgll. § 6-7 (1) forste setning gir ikke uttrykk for hvilken méte
opplysningene om salgsobjektet skal meddeles potensielle kjopere. Ordlyden stenger ikke for

at opplysninger utover annet ledd kan meddeles muntlig.

Forarbeidene gir ikke et klart svar pd spersmélet. Hoyesterett har heller ikke tatt stilling til

problemstillingen.

Meglerens rolle som mellommann inneberer at megleren skal ivareta begge parter i
salgsprosessen pa en «sikker, ordnet og effektiv mate», jf. emgll. § 1-1. Ordlyden stiller ikke
krav til hvordan eller pd hvilken mate megleren ivaretar partene. I sammenheng med
meglerens opplysningsplikt tyder ordlyden pé at megleren ma gi tydelige opplysninger om
boligen som ikke kan misforstds. Det taler for at opplysninger utover annet ledd kan meddeles

muntlig.

En avgjerelse fra Borgarting lagmannsrett (LB-2014-4258) illustrerer imidlertid spersmélet.
Saken gjaldt en kjoper som ikke hadde fétt opplysninger om at det i ett av rommene i boligen
hadde ligget et lik over en lengre periode. Lagmannsretten konkluderte med at selv om
megleren hadde muntlig forsekt & informere alle pa visning, hadde han brutt sin
opplysningsplikt ettersom informasjonen ikke var kommet frem til kjoperen av boligen.
Avgjerelsen indikerer at opplysninger utover opplysningene i salgsoppgaven, i enkelttilfeller,
kan gis muntlig. Det taler for at megleren kan gi opplysninger utover annet ledd muntlig til

potensielle kjopere i enkelttilfeller.

I samme avgjorelse fremhevet lagmannsretten til slutt at megleren ved enkle hjelpemidler «i

etterkant av visningen ... [kunne] sendt en tekstmelding til samtlige som sto oppfort i
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interessentlisten.»®” Formuleringen «tekstmelding» tyder pa at skriftlige opplysninger er &

foretrekke. Det taler for at megleren ikke skal gi opplysninger utover annet ledd muntlig.

Gulating lagmannsrett (LG-2009-200753) illustrerer at det stilles krav til hvordan megleren
meddeler opplysninger om boligen. Saken gjaldt krav om heving og erstatning av en bolig
som folger av omfattende makkangrep, hvor retten kom frem til at megleren hadde opptrédt
culpest. Selv om lagmannsretten anvendte 1989-loven fremhever retten at de samme plikter
«er i hovedtrekk viderefert uforandret i ny lov om eiendomsmegling».%® Det sentrale i denne

sammenheng er lagmannsrettens vurdering av meglerens kontakt med kjeperen.

Lagmannsretten fremhever at megleren ikke «godt nok serget for & formidle at det var grunn
til mistanke om at huset var dérlig, og at det burde foretas en grundigere teknisk
gjennomgang.»® Formuleringen «[ikke] godt nok ... formidlet» tyder pa at lagmannsretten
stiller krav til meglerens formidlingsevne. Opplysninger om boligen skal formidles pa en klar
og tydelig méte. Imidlertid utelukker ikke formuleringen «formidlet» at opplysninger til
potensielle kjopere kan gis muntlig. Det taler for at megleren kan gi opplysninger utover

annet ledd muntlig.

Av hensyn til formalsbetraktninger er det viktigste at opplysningene om boligen kommer til
potensielle kjoperes kunnskap, uavhengig hvordan opplysningene meddeles. Det taler for at

megleren kan gi opplysninger utover annet ledd muntlig.

I avgjerelsen av spersmalet som ble stilt legges det avgjerende vekt pé ordlyden,

lagmannsrettspraksis og formalsbetraktninger.”’ Konklusjonen er at opplysninger utover

7 Dommens punkt «Ansvarsgrunnlag»

% Dommens punkt b)

% Dommens punkt b)

70 For lagmannsrettens betydning som rettskilde, se kapittel 2.3.



emgll. § 6-7 (2) kan meddeles potensielle kjopere muntlig, sdfremt opplysningene er klare og

tydelige.
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5 Meglerens plikt til a opplyse om
boligens tekniske tilstand

5.1 Innledning

Etter emgll. § 6-7 (1) forste setning har megleren en generell opplysningsplikt overfor
potensielle kjopere av bolig. Ordlyden «opplysninger» skal forstds som i kapittel 4.4.
Utgangspunktet er at megleren skal informere potensielle kjopere om vedlegg til

salgsoppgaven, eksempelvis en tilstandsrapport.”!

Bruken av tilstandsrapporter ved boligsalg er ikke lovregulert.”? Spersmélet om det ber gis
regler som oppfordrer til bruk av tilstandsrapporter ved boligsalg har blitt diskutert, senest 1
Prop. 44 L (2018-2019). Det er i dag (10.05.19) ingen lovregel som oppfordrer til bruk av

tilstandsrapport ved boligsalg, verken for selgeren eller megleren.”

I kapittel 5 tar oppgaven for seg meglerens opplysningsplikt med og uten en tilstandsrapport.
For & illustrere meglerens opplysningsplikt anvendes fukt, rate og skadedyr som eksempler.
Fukt, rate og skadedyr er aktuelle og typiske problemstillinger som oppstér ved boligsalg og

som fremheves i forarbeidene til eiendomsmeglingsloven, og er derfor aktuelt 4 se pa.”

TNOU 2006: 1 s. 120

2NOU 1987: 14 s. 65, NOU 2006: 1 s. 118, NOU 2009: 6 s. 12 og Prop. 44 L (2018-2019) s. 22
3 NOU 2009: 6 s. 12 og Prop. 44 L (2018-2019) s. 22-26

74 NOU 2006: 1s. 118



5.2 Generelt om rekkevidden av meglerens
opplysningsplikt

Utgangspunktet er at megleren plikter & videreformidle all informasjon om boligen som
selgeren og takstmann opplyser om, jf. emgll. § 6-7 (1) forste setning.”> Spersmaélet er om
rekkevidden av meglerens opplysningsplikt rekker lengre i de tilfeller det er utarbeidet en

tilstandsrapport.

Ordlyden «har grunn til & regne med & fé» i emgll. § 6-7 (1) forste setning tyder pa at
meglerens opplysningsplikt er konstant, uavhengig av informasjonsgrunnlaget og
informasjonsmengden. Det betyr at hva potensielle kjopere har grunn til & regne med a {4 av
opplysninger, avhenger av meglerens kunnskap om salgsobjektet. I de tilfeller det er innhentet
en tilstandsrapport om boligen har megleren i utgangspunktet et storre informasjonsgrunnlag
sammenliknet med om det ikke innhentes en tilstandsrapport. Det taler for at

informasjonsmengden ikke er avgjerende for rekkevidden av meglerens opplysningsplikt.

Lovutvalget fremhever at «opplysninger om eiendommens tekniske tilstand best fremkommer
ved at teknisk kyndige personer undersgker eiendommen og fremlegger en rapport om
eiendommeny.’® Formuleringen «fremlegger» tyder pa at tilstandsrapporten skal meddeles
potensielle kjopere av boligen. I de tilfeller hvor det er innhentet en tilstandsrapport omfattes
den av meglerens opplysningsplikt. Det taler for at meglerens opplysningsplikt ikke rekker

lengre der hvor det er innhentet en tilstandsrapport.

Béde opplysninger som kommer frem i tilstandsrapporten og opplysninger som er gitt av

selgeren, skal undergis en selvstendig vurdering basert pa meglerens generelle erfaring og

75 Betegnelsen «takstmanny er ikke en beskyttet yrkestittel. Det stilles ingen formale- eller realkompetansekrav
til en takstmann i arbeidet med en tilstandsrapport, jf. Anderssen 2014 s. 356. En «tilstandsrapport» er en
grundig gjennomgang av boligens tekniske tilstand, jf. NOU 2006:1 s. 123. For spersmél om takstmannens
kompetansenivé, se Anderssen 2014 s. 356-358. Tilstandsrapporten utarbeides med grunnlag i NS 3600: 2018
(mai 2019) og angir krav til den tekniske tilstandsanalysen av boligen.

76 NOU 2006: 1 s. 123
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konkrete observasjoner av salgsobjektet.”” Det er kun dpenbare feil det kan forventes at
megleren burde ha oppdaget, og sdledes er ansvarlig for.”® At megleren er ansvarlig for
forhold megleren klart burde ha sett ved en befaring av boligen, gjelder ogsa opplysninger gitt
av selgeren. Den hoye terskelen for meglerens ansvar kan begrunnes med at meglerens
opplysningsplikt gar parallelt med takstmannens ansvar for opplysninger i tilstandsrapporten

og selgerens eget ansvar.

I Rt. 1995 s. 1350 s. 1356 fremhever Hoyesterett at «[megleren] har ikke sittet med relevante
opplysninger som hun ikke har brakt videre». Formuleringen tyder pa at megleren i et hvert
eiendomsmeglingsoppdrag skal gi alle potensielle kjopere alle opplysninger om boligen
megleren har for hdnden. Hoyesterett skiller ikke hvor opplysninger kommer fra. Alle

opplysninger om salgsobjektet har derfor en like stor verdi, uavhengig opphavssted.

I avgjerelsen av spersmalet som ble stilt legges det avgjerende vekt pé ordlyden og
Hoyesterettspraksis. Konklusjonen er at meglerens opplysningsplikt er konstant til & omfatte
alle opplysninger megleren har for hdnden. Meglerens opplysningsplikt rekker ikke lengre 1

de tilfeller hvor det er utarbeidet en tilstandsrapport.

5.3 Plikten til a opplyse om fukt, rate og
skadedyr pa boligen, nar det foreligger en
tilstandsrapport

En tilstandsrapport utarbeides av en takstmann som er engasjert av boligeieren eller
megleren.” Takstmannen gjennomferer en befaring av boligen og utarbeider en
tilstandsrapport pd bakgrunn av befaringen. Tilstandsrapporten skal gi en objektiv vurdering
av boligens tekniske tilstand og avdekke &penbare tekniske feil ved boligen som er negative

for kjoperen og som selgeren ikke viste om. Et av punktene i tilstandsrapporten er hvorvidt

7NOU 2006: 1s. 118
BNOU 2009: 6 s. 78
7 For spersmélet om takstmanns uavhengighet se NOU 2009: 6 s. 71 flg.



konkrete deler av boligen er angrepet av fukt, rite og skadedyr.®® Av hensyn til sammenheng i
rettssystemet likestilles opplysninger om fukt, rite og skadedyr. I kapittel 4.6 konkluderte jeg

med at megleren kan gi potensielle kjopere muntlige opplysninger, safremt det gjores klart og
tydelig. Spersmaélet i kapittel 5.3 retter seg mot hvorvidt megleren mé opplyse potensielle

kjopere om innholdet i tilstandsrapporten nar den felger av salgsoppgaven eller dens vedlegg.

Spersmalet er hvor tydelig megleren mé opplyse potensielle kjopere om fukt, rate og skadedyr

nér opplysningene folger av tilstandsrapporten som er vedlagt salgsoppgaven.

Ordlyden i emgll. § 6-7 (1) forste setning gir ikke klart svar pa hvor tydelig megleren ma
opplyse om fukt, rate og skadedyr til potensielle kjopere nar opplysningene allerede folger av

en vedlagt tilstandsrapport.

Forarbeidene fremhever at megleren «ber ... opplyse potensielle kjopere om at
tilstandsrapport er innhentet».®! Formuleringen sier noe om rekkevidden av meglerens
opplysningsplikt tilknyttet tilstandsrapporter, og ikke om megleren ma informere om
tilstandsrapportens innhold. Opplysningsplikten omfatter & informere potensielle kjopere om
at det er innhentet en tilstandsrapport som gir utdypende opplysninger om salgsobjektet. Det
taler for at det er tilstrekkelig for megleren & opplyse om tilstandsrapportens eksistens, uten &

opplyse om innholdet.

Videre fremhever forarbeidene at megleren skal pase at «godkjent tilstandsrapport er
tilgjengelig ved annonsering pa internett ... og at godkjent tilstandsrapport skal foreligge i
papirutgave under visningene.»®? Formuleringen viser at megleren skal legge til rette for at
potensielle kjopere kan sette seg inn i tilstandsrapporten i god tid fer de eventuelt ensker a

binde seg rettslig. Megleren skal dermed opplyse om at det eksisterer en tilstandsrapport som

80 Se NS 3600: 2018
81 NOU 2009: 6 s. 77
82NOU 2009: 6 s. 77
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gir grundigere opplysninger om salgsobjektet, uten a forklare hver enkelt potensiell kjoper om
innholdet i tilstandsrapporten. Det taler for at det er tilstrekkelig for megleren & opplyse om at

boligen har fukt, rate og skadedyr gjennom en vedlagt tilstandsrapport.

I RFE-2016-145 var tilfellet at kjoperen av en halvpart av en tomannsbolig i etterkant av
overtagelsen ble gjort oppmerksom pé at det var fukt i ytterveggen som skilte boligene.
Boligen var annonsert som et oppussingsobjekt. Megleren var kjent med fuktskaden for
avtaleinngéelsen gjennom en befaringsrapport fra naboens advokat. Befaringsrapporten ble
ikke nevnt i salgsoppgaven. Reklamasjonsnemnda fremhevet at det «burde vert gitt
informasjon om en slik konkret opplysning».®* Formuleringen «gitt informasjon» kan tyde pé
at reklamasjonsnemnda finner det tilstrekkelig at meglerens opplysningsplikt er ivaretatt ved a
gi potensielle kjopere tilgang til tilstandsrapporten gjennom salgsoppgaven. Avgjorelsen taler
for at det er tilstrekkelig at megleren vedlegger rapporten i salgsoppgaven. For

reklamasjonsnemndas betydning som rettskilde vises det til kapittel 2.3.

I RFE-2015-104 var tilfellet at megleren i salgsoppgaven hadde inntatt opplysninger om en
tidligere lekkasje i boligens takkonstruksjon, som senere var utbedret av borettslaget. RfE
konkluderte med at megleren tydelig hadde opplyst potensielle kjopere ved & innta
opplysningene i salgsoppgaven. At kjoperen fikk tilleggsopplysninger i kontraktsmetet, som
hun etterspurte, forandret ikke situasjonen. Det taler for at megleren ikke mé informere

potensielle kjopere om fuktskader utover det som folger av salgsoppgaven.

Bréthen fremhever at opplysninger om «fukt pa badet» er typiske opplysninger som

potensielle kjapere «har grunn til & regne med & & og som kan fé betydning for avtalen».®*
Formuleringen tyder pd at fukt pad baderom er opplysninger som megleren har en plikt til &
tydeliggjore for potensielle kjopere. Hvor tydelig drefter ikke Brathen naermere. Men som

Brathen viser har fuktskader en stor innvirkning pa boligens verdi. Av den grunn ber

83 Se reklamasjonsnemndas bemerkninger.
84 Brathen 2013 s. 294



megleren informere potensielle kjopere om fuktskadene som er inntatt i salgsoppgaven eller i

dens vedlegg.

Sammenliknet med potensielle kjopere har megleren bedre forutsetninger for a forsta det som
fremgar av en tilstandsrapport. Formélsbetraktninger tilsier at megleren som mellommann
skal presisere innholdet i tilstandsrapporten, og pa den méten informere om at boligen har

fukt, réate eller skadedyr.

Pé den andre siden har potensielle kjopere selv et ansvar for 4 sette seg inn 1 salgsoppgavens
detaljer og dens vedlegg for en eventuell budrunde. Det taler for at megleren ikke ma
informere potensielle kjopere om fukt, rate og skadedyr nar det folger av salgsoppgavens

vedlegg.

I avgjerelsen av spersmalet som ble stilt legges det avgjerende vekt pa lovens forarbeider og
formaélsbetraktninger. Konklusjonen er at megleren ikke ma informere potensielle kjopere om
fukt, rate og skadedyr nér opplysningene allerede folger av tilstandsrapporten som er vedlagt
salgsoppgaven. Imidlertid stilles det strenge krav om at opplysningene folger av

salgsoppgaven eller dens vedlegg.

Spersmalet videre er om kravet om tydelige opplysninger gjennom salgsoppgaven modereres
der hvor det er innlysende for alle pa visning at boligen har fukt, rate eller skadedyr.

Eksempelvis fordi rottene loper over beina til potensielle kjopere pa visning.

Megleren skal «serge for» at alle potensielle kjopere far opplysninger om boligen de «har
grunn til 4 regne med & f& og som kan fa betydning for avtaleny, jf. emgll. § 6-7 (1) forste
setning. Ordlyden tilsier at megleren skal pase at alle potensielle kjopere far tilgang til den

samme informasjonen om salgsobjektet, eksempelvis rottene. Imidlertid kan det vere enkelte
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potensielle kjopere som ikke har observert hendelsen eller ikke var tilstede under visning.
Ogsa denne gruppen potensielle kjopere vil ha et like stort behov for opplysninger
sammenliknet med den gruppen som opplevde hendelsen. Det taler for at meglerens

opplysningsplikt ikke kan modereres selv der hvor det er innlysende at boligen har skadedyr.

Formalsbetraktninger viser at megleren skal vare informasjonskanalen til salgsobjektet.
Uavhengig hvorvidt alle potensielle kjopere sa rottene pd visning tilsier meglerens rolle som
mellommann at megleren har en plikt til 4 informere om hendelsen, uavhengig hvilken
informasjon som felger av tilstandsrapporten. Det gjelder enten opplysningene meddeles
potensielle kjopere skriftlig, i form av en tekstmelding, eller muntlig. For spersmélet om
muntlige opplysninger fra megleren henvises det til kapittel 4.6. Det taler for at meglerens

opplysningsplikt ikke kan modereres selv der hvor det er innlysende at boligen har skadedyr.

Avgjerende 1 spersmalet er ordlyden og formalsbetraktninger. Konklusjonen er at selv i
tilfeller det er innlysende for alle pa visning at boligen har fukt, rite eller skadedyr modereres
ikke meglerens opplysningsplikt. Det gjelder uavhengig av om opplysningene fremgar av

tilstandsrapporten.

5.4 Plikten til a opplyse om fukt, rate og
skadedyr pa boligen, nar det ikke foreligger en
tilstandsrapport

I en del tilfeller ved salg av bolig blir ikke en takstmann engasjert, og det utarbeides heller
ingen tilstandsrapport av boligen. Megleren har mindre informasjon om boligens tekniske
tilstand sammenliknet med der hvor det er utarbeidet en tilstandsrapport. Megleren ma basere

sin informasjon om boligen pé det ferdigutfylte egenerkleeringsskjemaet fra selgeren.®> Det

85 Egenerklaeringsskjemaet er «en skriftlig oppgave» som utfylles av selger og gir opplysninger om en eiendoms
tekniske og rettslige forhold. I egenerklaringsskjemaet besvarer selgeren spersmal ved 4 krysse av for «jay,
«neiy eller «vet ikkex, jf. NOU 2006: 1 s. 124.



forutsettes 1 kapittel 5.4 at det ikke foreligger andre rapporter utarbeidet av takstmann om

boligens tilstand.

Spersmalet er hvor tydelig megleren mé opplyse hver enkelt potensiell kjoper om fukt, rate og
skadedyr nér opplysningene fremgér av egenerklaringsskjemaet som er vedlagt i

salgsoppgaven.

Ordlyden i emgll. § 6-7 (1) ferste setning gir ikke svar pa hvor tydelig megleren ma opplyse
potensielle kjopere om fukt, réate eller skadedyr nér opplysningene fremgar av

egenerkleringsskjemaet.

Departementet fremhever at «megleren ber palegges en streng ... opplysningsplikt, iser av
hensyn til kjoperen. Det er naturlig at megleren sikrer at kjoperen fir nedvendige og korrekte
opplysninger om den aktuelle eiendom».3¢ Formuleringen «streng ... opplysningsplikt» tyder
pa at det stilles et krav om at megleren skal serge for at alle potensielle kjopere far med seg
opplysningene om boligen, eksempelvis opplysninger om fukt, rate og skadedyr.
Formuleringen utelukker ikke at den strenge opplysningsplikten ogsa gjelder for

informasjonen som folger av egenerkleringsskjemaet.

Formuleringen «sikrer at kjoperen far nedvendige» opplysninger tyder pd at megleren har en
plikt til & pase at alle potensielle kjopere har tilgang til nedvendige opplysninger om boligen.
Formuleringen stiller ikke sa strenge krav til megleren, slik at det er tilstrekkelig at
egenerkleringsskjemaet er vedlagt salgsoppgaven. Megleren har dermed ikke ansvar for &
opplyse alle potensielle kjopere at selgeren har krysset av «ja» 1 egenerkleringsskjemaets

spersmél om selgeren kjenner til om boligen har fukt, rate og skadedyr. Det taler for at

%6 Innst.0.nr.92 (1988-1989) s. 12
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megleren ikke mé informere potensielle kjopere om hva selgeren har krysset av i

egenerkleringsskjemaet.

Videre har alle potensielle kjopere et eget ansvar for & sette seg inn i alle opplysninger om
salgsobjektet for budrunden. Etter prinsippet om selvbestemmelsesrett i avtaleretten har alle et
ansvar for hvilke avtaler de binder seg rettslig til. Det innebarer at potensielle kjopere selv er
ansvarlig for & sette seg inn i opplysninger om salgsobjektet, og ikke overlate ansvaret til
megleren. Det taler for at megleren ikke mé opplyse om fukt, rate og skadedyr overfor

potensielle kjopere nar opplysningene folger av egenerklaeringsskjemaet.

Gulating lagmannsrett (LG-2009-200753) illustrerer hvilken plikt megleren har til a
underrette potensielle kjopere om egenerklaeringsskjemaet. Lagmannsretten fremhever at «det
hevdes at opplysningene sto i egenerkleringen. Det er ikke avgjerende, slik saken her ligger
an.»®’ Tilfeller var at megleren ikke hadde opplyst om den muntlige samtalen med en
takstmann. Formuleringen kan da tas til inntekt for at megleren ikke mé opplyse om hvilke
opplysninger som felger med det vedlagte egenerkleringsskjemaet. Nar
egenerkleringsskjemaet folger med salgsoppgaven har megleren serget for at potensielle
kjopere har tilgang til sentrale opplysninger om boligen. Det taler for at megleren ikke mé
opplyse om fukt, rate og skadedyr overfor potensielle kjopere nar opplysningene folger av

egenerkleringsskjemaet.

I RFE-2013-129 var spersmalet om megleren hadde brutt sin opplysningsplikt ved & ikke
opplyse om at et baderom hadde fukt- og soppskader. Leiligheten var annonsert med at den
«baerer preg av elde og slitte» og at badet trengte oppussing. RfE fremhevet at formuleringen i
annonsen «skjerpet aktsomhetsplikt[en] for potensielle kjopere» og ga «klare signaler om at
det métte gjores noe med badet».3® Formuleringen tyder pa at det stilles strenge krav til
potensielle kjopere nér det er innlysende ut 1 fra meglerens opplysninger at boligen har fukt-

og soppskader. Avgjorelsen sier ikke noe hvorvidt opplysningene fremgikk av

87 Dommens punkt b)
88 Se reklamasjonsnemndas bemerker.



egenerkleringsskjemaet, men har likevel overforingsverdi ettersom megleren har opplyst om
forholdene gjennom annonseringen. Det taler for at megleren ikke ma opplyse om fukt, rite
og skadedyr overfor potensielle kjopere ndr opplysningene folger av egenerkleringsskjemaet.

For Reklamasjonsnemnda sin betydning som rettskilde, se kapittel 2.3.

Avslutningsvis ble det fremhevet i RFE-2013-129 at den konkrete kjoperen «selv [métte] ta
konsekvensen av at han inngikk kjepekontrakten».®® Formuleringen sikter til potensielle
kjoperes selvbestemmelsesrett, at potensielle kjopere selv er ansvarlig for hvilke avtaler de
onsker a binde seg til rettslig. At selvbestemmelsesretten fremheves tyder pd at den stér sterkt
ogsa 1 avtaleinngdelse om boligkjep ettersom det ikke finnes angrerett. Potensielle kjopere har
dermed et ansvar for hvilke avtaler de inngér ut i fra det informasjonsgrunnlaget som
megleren har lagt frem. Det taler for at megleren ikke ma opplyse om fukt, rate og skadedyr

overfor potensielle kjopere nar opplysningene folger av egenerklaeringsskjemaet.

RFE-2013-19 illustrerer hvor tydelig megleren skal informere potensielle kjopere om
fuktskader. Saken gjaldt en vannlekkasje i boligen som kjeperen ikke fikk tilstrekkelig
opplysninger om. RfE fremhever at nar megleren hadde konkrete opplysninger om
vannlekkasjen «[skulle] innklagede [vart] opplyst om vannlekkasjen i salgsoppgaven eller pa
annen dokumenterbar méte».”® Formuleringen tyder pa at det er tilstrekkelig for megleren, for
a ivareta sin opplysningsplikt, & opplyse om fuktskader i salgsoppgaven eller gjennom
egenerkleringsskjemaet. Det taler for at megleren ikke ma opplyse om fukt, rite og skadedyr

overfor potensielle kjopere ytterligere nér opplysningene folger av egenerkleringsskjemaet.

I avgjerelsen av spersmalet som ble stilt legges det avgjerende vekt pé forarbeidene, de
potensielle kjopernes selvbestemmelsesrett og lagmannsrettspraksis. Konklusjonen er at det
ikke stilles for strenge krav til meglerens opplysningsplikt. For de tilfeller opplysningene om

fukt, rate og skadedyr folger av egenerkleringsskjemaet har potensielle kjopere fétt de

8 Se reklamasjonsnemndas bemerker.
90 Se reklamasjonsnemndas bemerker.
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opplysninger de «har grunn til 4 regne med a fa og som kan fé betydning for avtalen», jf.

emgll. § 6-7 (1) forste setning.



6 Meglerens plikt til a undersgke
offentligrettslige krav tilknyttet
boligen

6.1 Oversikt

I eiendomsmeglingsloven 1989 fremgikk meglerens underseokelsesplikt av § 3-7 annet
punktum. Bestemmelsen ble fjernet med ny eiendomsmeglingslov av 2007. Departementet
understrekte at meglerens undersokelsesplikt implisitt folger av meglerens opplysningsplikt.”!
Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1) forste setning har som nevnt i kapittel 4 en side til

meglerens undersegkelsesplikt.

Etter emgll. § 6-7 (2) nr. 7 har megleren en plikt til & opplyse potensielle kjopere om
«eventuell adgang til utleie av eiendommen eller deler av denne til boligformal». Denne delen
av bestemmelsen kom inn ved lovendringen i 2007. Bakgrunnen var at opplysninger om
utleieadgang var praktisk viktig for en del boligkjepere, spesielt ved spersmél om
finansiering.”? Departementet mente at megleren métte gi potensielle kjopere slik

informasjon.

Imidlertid fremhever forarbeidene at i enkelte tilfeller vil det vere praktisk vanskelig for
megleren & gi opplysninger om boligen tilfredsstiller offentligrettslige krav.”® Nar det ikke
stilles krav om at megleren er bygningskyndig og reglene om boligen tilfredsstiller
offentligrettslige krav er dels kompliserte og vage, mé det vurderes om megleren har en

utvidet undersokelsesplikt etter emgll. § 6-7 (1) forste setning.

9 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 159
92 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 160
% NOU 2006: 1s. 121
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I kapittel 6.2 tar oppgaven for seg innholdet i meglerens alminnelige underseokelsesplikt, mens
1 kapittel 6.3 behandles meglerens utvidede undersekelsesplikt. Til slutt i kapittel 6.4
behandles meglerens kontrollplikt. Med utvidet undersekelsesplikt menes meglerens plikt til &
foreta ytterligere undersekelser av boligen, eksempelvis av om boligen oppfyller
offentligrettslige krav. Rettspraksis anvendes for a illustrere og fastsette innholdet i meglerens
alminnelige- og utvidede undersgkelsesplikt. Med offentligrettslige krav menes opplysninger
om «muligheter for utleie av objektet, manglende godkjenning av utleieenhet som selvstendig
boenhet, og manglende godkjenning for beboelse».”* Forhold ved en bolig som strider mot
offentligrettslige krav er typisk problemstillinger som oppstar ved boligkjep hvor kjeperen
har som formal 4 leie ut hele eller deler av boligen eller bruke boligen til et bestemt formal. I
tillegg er offentligrettslige krav et eksempel som forarbeidene eksplisitt nevner i sin omtale

om meglerens utvidede undersekelsesplikt.”®

6.2 Meglerens alminnelige undersgkelsesplikt

Spersmalet under kapittel 6.2 er hvilket innhold meglerens alminnelige undersekelsesplikt
har. Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1) ferste setning sier ikke direkte hva som er innholdet 1
meglerens alminnelige undersokelsesplikt. I forarbeidene heter det at megleren skal «innhente
... nedvendige opplysninger om eiendommen».’® Formuleringen «innhente» sikter til
meglerens aktive arbeid med & samle inn relevante opplysninger om salgsobjektet, og skal
tilfredsstille potensielle kjoperes forventinger og som kan ha betydning for avtaleinngdelsen.
Videre skal megleren «supplere selgerens opplysninger».’” Formuleringen «supplere» viser til
meglerens oppgave om & legge til faktiske og rettslige opplysninger om boligen utover
selgerens egne opplysninger. P4 den maten vil megleren tilfredsstille potensielle kjoperes krav
til opplysninger. Hvor opplysningene sokes innhentet fra sier ikke forarbeidene noe direkte

om.

% NOU 2006: 1 s. 121

%3 NOU 1987: 14 s. 75, Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24 0og NOU 2006: 1s. 118
% NOU 2006: 1s. 117

97 Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24



Formuleringen «nedvendige» skjerper kravet til hvilke typer opplysninger megleren skal
innhente. Den alminnelige undersekelsesplikten avgrenses til relevante opplysninger om
boligen, eksempelvis om et soverom oppfyller offentligrettslige krav. De relevante
opplysningene er opplysninger om boligen som potensielle kjopere kan forvente a f4 og som

kan ha betydning for avtaleinngéelsen.

Forarbeidene fremhever ogsa at megleren «ber normalt underseke eiendommens
grunnboksblad og besiktige eiendommen.»’® Formuleringen «ber normalt» tyder pé at
undersegkelser av eiendommens grunnboksblad og besiktigelse omfattes av meglerens
alminnelige undersokelsesplikt. Gjennom besiktigelsen har megleren mulighet til &
eksempelvis avdekke om et eller flere av soverommene i boligen oppfyller de
offentligrettslige kravene til soverom. Fordelen med besiktigelsen er at det er en relativt enkel
metode for megleren & underseke om boligen oppfyller alle offentligrettslige krav. Det taler
for at meglerens alminnelige undersokelsesplikt omfatter undersekelser av eiendommens

grunnbokblad og besiktigelse av boligen.

I Rt. 1995 s. 1350 henviser Hoyesterett til NOU 1987: 14 s. 73 nar de beskriver innholdet av
meglerens alminnelige undersgkelsesplikt som at «ut over vanlig besiktigelse ber det normalt
ikke palegges megleren noen plikt til & undersoke eiendommeny.”® Formuleringen tyder pé at
vanlig besiktigelse av boligen omfattes av meglerens alminnelige undersekelsesplikt.
Gjennom besiktigelsen vil megleren kunne avdekke om enkelte av boligens rom ikke
tilfredsstiller de offentligrettslige kravene som en bolig skal folge. Det taler for at vanlig

besiktigelse av salgsobjektet omfattes av meglerens alminnelige undersekelsesplikt.

Imidlertid kan det foreligger tilfeller hvor et salgsobjekt ikke lar seg besiktige av megleren,
eksempelvis en hytte som ligger pa fjellet uten tilstrekkelig tilfartsvei. I de tilfeller vil

% NOU 1987: 14 5. 75 0g NOU 2006: 1 s. 118
95.1356
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meglerens alminnelige undersekelsesplikt kunne begrenses. For begrensinger i meglerens

underseokelsesplikt, se kapittel 7.

Videre henviser Rt. 1995 s. 1350 til NOU 1987: 14 s. 75 hvor det fremgér at «[m]egleren ber
ikke pélegges noen generell plikt til & undersoke eiendommens faktiske tilstand.!*
Formuleringen tyder pé at besiktigelse av salgsobjektet ikke omfattes av meglerens
alminnelige undersokelsesplikt. Uttalelsen er motsigende fra hva Hoyesterett uttalte tidligere i
samme avgjorelse. Det taler for at vanlig besiktigelse av salgsobjektet ikke omfattes av

meglerens alminnelige undersokelsesplikt.

I avgjerelsen av spersmalet som ble stilt legges det avgjerende vekt pa forstnevnte forarbeider
og rettspraksis. Konklusjonen er at besiktigelse av salgsobjektet omfattes av meglerens

alminnelige underseokelsesplikt.

Spersmalet videre er med hvilken intensitet megleren skal undersoke salgsobjektet.

Ordlyden i emgll. § 6-7 (1) forste setning gir ikke direkte svar pa den alminnelige
undersekelsespliktens intensitet. Forarbeidene understreker at megleren sa langt det synes
«rimelig» skal innhente nedvendige opplysninger om boligen.!°! Formuleringen sikter til en
vurdering megleren ma gjore ut i fra hvilke opplysninger om boligen megleren har for
hinden. Hva som anses som «rimelig» vil kunne variere ut i fra en konkret avveining mellom
hvor viktig opplysningene er for potensielle kjopere og hvor arbeidskrevende undersokelsene

er for megleren.!?

10051356
19T NOU 2006: 1s. 117
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Forarbeidene fremhever videre at «grensen for undersekelsesplikten mé fastsettes konkrety.!%?

Formuleringen tyder pd at meglerens alminnelige undersekelsesplikt ma fastsettes ut i fra den

pagaende salgsprosessen.

Meglerens oppgave er a ivareta selgerens og alle potensielle kjopernes interesser, jf. emgll. §
1-1. Av hensyn til formalsbetraktninger aktiveres meglerens alminnelige undersekelsesplikt

ndr en gjennomsnittsmegler far mistanke om at nedvendige opplysninger mangler.

Avgjerende 1 spersmalet om intensiteten av meglerens alminnelige undersokelsesplikt er
forarbeidene og formalsbetraktninger. Konklusjonen er at intensiteten av meglerens
alminnelige undersekelsesplikt ikke kan fastsettes i en norm, men mé avgjoeres etter en
konkret objektiv vurdering av megleroppdraget. Imidlertid kan kravet til meglerens

undersokelsesplikt i enkelte tilfeller utvides.!%

6.3 Meglerens utvidede undersokelsesplikt

I kapittel 6.3 behandles rekkevidden av meglerens utvidede undersgkelsesplikt. Ordlyden 1
emgll. § 6-7 (1) forste setning sier ikke hvorvidt meglerens undersgkelsesplikt kan utvides.
Imidlertid er forarbeidene og rettspraksis samstemte i at meglerens undersekelsesplikt kan
utvides.!?® Det mé forst fastsettes hva som er vurderingstemaet for om megleren har en

utvidet undersekelsesplikt.

Vurderingstemaet ble i Rt. 1995 s. 1350 pé s. 1357 formulert som et spersmal om det var
«spesiell grunn» for megleren til & foreta neermere undersegkelser om godkjenningen av
underetasjen i boligen. Vurderingstemaet er ved flere anledninger fulgt opp. I Rt. 2005 s. 870

hvor saken gjaldt salg av en eiendom med 4 leiligheter, men hvor bare 2 kunne leies ut tok

13 NOU 2006: 1s. 117
1049 NOU 2006: 1 s. 118 og Rt. 1995 s. 1350 s. 1357
15 NOU 1987: 14 s. 75, Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24, NOU 2006: 1 s. 118 og Rt. 1995 s. 1350 s. 1357
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ikke Hoyesterett stilling til spersmalet om meglerens undersekelsesplikt, men uttalte at
Hoyesterett hadde kommet frem til samme resultat som Gulating lagmannsrett (LG-2003-
2375). For lagmannsrettens betydning som rettskilde hvor Hoyesterett henviser til

lagmannsrettens vurdering, se kapittel 2.3.

Gulating lagmannsrett (LG-2003-2375) viste til Rt. 1995 s. 1350 for & understreke
vurderingstemaet om megleren «burde foretatt nermere undersokelser». Ogsa i Agder
lagmannsrett (LA-2014-131273) viste lagmannsretten til Rt. 1995 s. 1350 i utpenslingen av
vurderingstemaet. Lagmannsretten fremhevet at vurderingstemaet var om det foreld «spesiell
grunny» for megleren til & foreta neermere undersokelser om underetasjen i boligen kunne leies

ut lovlig.

Hoyesterettspraksis og lagmannsrettspraksis viser at vurderingen av om megleren palegges en
utvidet undersekelsesplikt er et sparsmal om det foreligger «spesiell[e] grunn[er]» for

megleren til & foreta ytterligere undersekelser av boligen.

Formuleringen «spesiell grunn» tyder pa at det er en hoy terskel for at meglerens
underseokelsesplikt utvides. Formuleringen er séledes lite konkret og apner opp for
skjennsmessige vurderinger fra den enkelte rettsanvender. Vurderingstemaet fremstar
fornuftig all den tid det er et rettsomréde under utvikling, og séledes et rettsomrade

domstolene er naermest til & styre utviklingen av.

Spersmalet er hva som skal til for at det foreligger en «spesiell grunn» slik at megleren ma

foreta nermere undersekelser om boligen oppfyller de offentligrettslige kravene.

Ordlyden i emgll. § 6-7 (1) ferste setning sier ikke direkte noe om hva som skal til for at det

foreligger en «spesiell grunn». Forarbeidene fremhever at megleren har en utvidet



undersegkelsesplikt dersom megleren «pé bakgrunn av sin generelle erfaring eller
observasjoner i det enkelte tilfelle ber ha mistanke om at de opplysningene som er kommet
frem, er feilaktige, misvisende eller ufullstendige.»'% Formuleringen fastsetter momenter i
vurderingstemaet om det foreligger en «spesiell grunn» for megleren til & foreta nermere

undersekelser av boligen.

Formuleringen «de opplysningene som er kommet frem» tyder pa opplysninger fra selgeren
selv, en medhjelper, gitt av takstmann i en tilstandsrapport eller opplysninger som har
kommet frem pa annen mate. For at megleren skal palegges en utvidet undersegkelsesplikt
stilles det krav om at de opplysningene som foreligger mé vere «feilaktige, misvisende eller
ufullstendige».!?” Formuleringen viser at fellesnevneren er opplysninger som enten ikke
stemmer med boligens faktiske eller rettslige tilstand eller opplysninger som &pner opp for

feiltolkning hos potensielle kjopere.

Rt. 1995 s. 1350 illustrerer betydningen av de opplysningene som er kommet til meglerens
kunnskap, og spersmalet om disse opplysningene gir grunnlag for ytterligere undersokelser.
Av opplysningene fra selgeren fremhevet Hoyesterett at megleren «korrekt hadde opplyst at
rommene hadde vert utleid i lang tid».!%® Formuleringen tyder pé at megleren mé kunne legge
til grunn opplysninger om boligen som selgeren gir uten naermere undersekelser. Det er
selgeren som i de fleste tilfeller har bebodd boligen og dermed har forstehandskunnskap om
salgsobjektet. Det taler for at opplysninger fra selgeren i utgangspunktet ikke gir megleren en
«spesiell grunn» til & foreta nermere undersekelser om boligen oppfyller offentligrettslige
krav.

Av opplysninger fra takstmann uttalte Hoyesterett at megleren «i noen grad métte kunne
basere seg pa den besiktigelsen som den bygningskyndige takstmannen ... hadde foretatt.»!%

Formuleringen «i noen grad» tyder pa at megleren ikke ukritisk kan legge til grunn

106 NOU 1987: 14 s. 75, Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24 og NOU 2006: 1's. 118
17NOU 1987: 14 s. 75, Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24 og NOU 2006: 1's. 118
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takstmannens vurderinger, slik at undersekelsesplikten ikke er ubegrenset. Retten
understreker at megleren ikke har en utvidet undersgkelsesplikt utover den alminnelige
besiktigelsen av boligen. Det taler for at opplysninger fra takstmann ikke gir megleren en

«spesiell grunn» til & foreta nermere undersekelser om boligen oppfyller offentligrettslige

krav.

Av samfunnsgkonomiske hensyn mé megleren kunne legge til grunn fagpersons vurdering av
om en bolig oppfyller offentligrettslig krav. Om megleren skulle foreta en utvidet
underseokelse i etterkant av takstmannens vurdering ville takstmannens arbeid og
yrkesutovelse vert overfladig. Det taler for at opplysninger fra takstmann generelt ikke gir
megleren en «spesiell grunny til & foreta neermere undersekelser om boligen oppfyller

offentligrettslige krav.

Videre for at megleren skal kunne bli pdlagt en utvidet undersekelsesplikt er det krav til
«mistankex.!!® Formuleringen tyder pé at det mé foreligge en konkret mistanke fra megleren
om at opplysningene ikke stemmer overens med salgsobjektets virkelighet eller gir rom for
feiltolkning. Forarbeidene fremhever at kravet til mistanke er oppfylt nir boligen etter
meglerens oppfatning «sannsynlig ... er beheftet med faktiske feil».!!! Formuleringen tyder pé
at 1 de tilfeller megleren finner det mer enn 50 % sannsynlig at boligen er beheftet med
faktiske feil, som ikke fremgar av selgers eller takstmanns dokumentasjon, har megleren en

«spesiell grunn» til & foreta nermere undersoke av boligen.

En sak fra Gulating lagmannsrett (LG-2011-48963) illustrerer terskelen for kravet til
«mistanke». Saken gjaldt krav om prisavslag pa kjep av leilighet hvor soverommet i
underetasjen ikke var godkjent av bygningsmyndighetene. Under vurderingen av meglerens
opptreden fremhevet lagmannsretten at «[mJegler ma ha forstatt at det pa ett eller annet
tidspunkt, i ikke altfor fjern fortid, hadde vert utfort seknadspliktig tiltak i leiligheten».

Formuleringen viser at det mé vare mer sannsynlig at det fantes nyere byggesaksdokumenter

110 NOU 1987: 14 s. 75, Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24 og NOU 2006: 1 s. 118
111 NOU 1987: 14 s. 75 og Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24



tilknyttet leiligheten enn at det det ikke fantes. Er det tilfellet har megleren «mistanke» om at
boligen ikke oppfyller offentligrettslige krav, og séledes en utvidet undersekelsesplikt. Det
taler for at gamle byggesaksdokumenter kan gi megleren en «spesiell grunn» til & foreta

narmere undersekelser om boligen oppfyller offentligrettslige krav.

Videre mé det vare en arsak til at megleren har fitt en konkret «mistanke» om at
opplysningene om salgsobjektet ikke stemmer overens med virkeligheten eller gir rom for
feiltolkning. Forarbeidene fremhever at meglerens undersekelsesplikt utvides pa bakgrunn av

meglerens «generelle erfaring eller observasjoner».'!?

Formuleringen «observasjoner» sikter til den konkrete befaringen megleren har gjort av
boligen i forkant av salget. Meglerens undersgkelsesplikt utvides der hvor megleren pa eller
etter befaring far mistanke om at de opplysninger han har fatt om boligen ikke stemmer
overens med hans egne observasjoner. Eksempelvis har megleren for befaring fatt
opplysninger fra selgeren om at han skal se pa en bolig med 3 soverom. Under befaring
oppdager megleren at et av soverommene er noe lite, og fatter mistanke om at rommet ikke er
godkjent som soverom. Om megleren er usikker pd om rommet er godkjent som et soverom
vil det gi megleren en utvidet undersokelsesplikt til & underseke om rommet oppfyller de

offentligrettslige kravene til soverom.

Den andre méten megleren kan bli palagt en utvidet undersokelsesplikt pé er pa bakgrunn av
«generelle erfaring».!!® Formuleringen sikter til meglerens kunnskap i lys av yrket
eiendomsmegler. Det skal foretas en objektiv vurdering ut i fra gjennomsnittsmeglers
kunnskapsniva. Det gjelder i de tilfeller hvor megleren har vart pa befaring, men ogsa der
hvor megleren kun har hatt tilgang til informasjon om boligen gjennom dokumentasjon fra
selgeren eller andre. Eksempelvis var et av Hoyesteretts argumenter i Rt. 1995 s. 1350 at det

var grunn for megleren til & ha oppmerksomhet mot rommenes standard med sikte pa utleie

2NOU 1987: 14 s. 75, Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24 og NOU 2006: 1's. 118
'3 NOU 1987: 14 s. 75, Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24 og NOU 2006: 1's. 118
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ettersom takstmann hadde betegnet rommene som «hybel».!!'* Avgjarelsen viser at det stilles
skjerpede krav til meglerens underseokelsesplikt i tilfeller hvor megleren, basert pé erfaring,
har mistanke om ulovligheter eller at opplysningene er uriktige. Den nermere rekkevidden av

meglerens undersgkelsesplikt utdypes ikke i avgjorelsen.

Som rettspraksis viser tolkes kravet til «spesiell grunn» strengt, men modereres av
momentene i forarbeidene. Forste i de tilfeller megleren etter en objektiv vurdering, basert pa
konkrete holdepunkter, har mistanke om at opplysningene er feilaktige, misvisende eller
ufullstendige, aktualiseres meglerens utvidende underseokelsesplikt av om boligen oppfyller

offentligrettslige krav.

6.4 Meglerens plikt til a kontrollere
opplysninger av boligen gitt av andre

Til na har oppgaven handlet om meglerens undersekelses- og opplysningsplikt. Jeg gér na
over til & behandle meglerens plikt til & kontrollere opplysninger av boligen gitt av andre enn
megleren selv. Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1) forste setning gir ikke direkte svar pd om
megleren har en egen plikt til & kontrollere opplysninger fra selgeren eller tredjemenn om
boligen. Ved 4 lese ordlyden i lys av forarbeidene fremgér det at hovedregelen i emgll. § 6-7
(1) forste setning bestar av ytterligere ett element, plikten til & «kontrollere» nedvendige

opplysninger om boligen.!!> Farst behandles innholdet i meglerens kontrollplikt.

Formuleringen «kontrollere» sikter til meglerens oppgave om a fere tilsyn av opplysningene
om boligen som er gitt av andre enn megleren selv. I rollen som mellommann har megleren
en plikt til 4 legge til rette for at omsetning av bolig skjer pé en sikker, ordnet og effektiv

mate, jf. emgll. § 1-1. Det innebaerer at megleren ma forsikre seg om at alle opplysninger om

145 1357
115 NOU 2006: 1 s. 117 og Rosén/ Torsteinsen 2008 s. 244



boligen er korrekte for de inntas i salgsoppgaven eller meddeles potensielle kjopere pa annen

méte. Megleren ma derfor etterse opplysninger som selgeren eller tredjemenn gir om boligen.

Tolkningen synes & palegge megleren et strengt ansvar med & etterse alle opplysninger som
selgeren eller tredjemenn gir om boligen. Forarbeidene fremhever at «[p]likten til 4 ...
kontrollere opplysninger ber ... bare gjelde sd langt det synes rimelig.»!!® Formuleringen
«rimeligy viser til en begrensing i meglerens plikt til & kontrollere opplysninger fra selgeren

eller tredjemenn. For begrensninger i meglerens undersekelses- og kontrollplikt se kapittel 7.

I Rt. 1999 s. 408 uttalte Hayesterett at hvor langt det syntes rimelig at megleren kontrollerer
selgerens opplysninger, «ma utgangspunkt tas i meglerens strenge profesjonsansvar, jf Rt-
1995-1350 pé side 1356.»'!7 Saken gjaldt en borettslagsleilighet som ble solgt med
disposisjonsrett til en garasje, men hvor det etter avtaleinngéelsen viste seg at garasjen ikke
var tilknyttet leiligheten. Formuleringen viser til at culpaansvaret, som folger av en ulovfestet
norm, er styrende i spersmalet om megleren skal kontrollere selgerens opplysninger.
Imidlertid er det et visst «spillerom for kritikkverdig atferd hos megleren for det er tale om
erstatningsbetingende uaktsomhet.»!'!'® Formuleringen tyder pa at meglerens kontrollplikt ikke

er absolutt, men ma avgjoeres ut i fra spersméalet om det er nedvending.

Forarbeidene og rettspraksis synes & bygge pa en forutsetning om at megleren ikke har en
absolutt plikt til & kontrollere opplysninger gitt av andre. Kontrollplikten varierer séledes ut i

fra informasjonskilden, samt om det er «rimelig» a kontrollere opplysningene.

6 NOU 2006: 1s. 117
17,423
183, 423
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Jeg gar nd over til & behandle meglerens plikt til a kontrollere opplysninger gitt av selgeren.
Spersmalet er om megleren har en plikt til & kontrollere opplysninger om boligen gitt av

selgeren.

Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1) forste setning gir ikke svar pd om megleren skal kontrollere
opplysninger gitt av selgeren. Forarbeidene fremhever at selv om selgeren er meglerens
primarkilde til opplysninger om boligen «kan [ikke] megler ansvarsfritt videreformidle all
informasjon fra selger uten & kontrollere opplysningene».!'!® Formuleringen viser til at
megleren er pélagt en plikt til & kontrollere opplysninger fra selgeren uavhengig selgerens
troverdighet. Forarbeidene begrunner dette med at enkelte opplysninger er forholdsvis enkle
for megleren & kontrollere.!?° Eksempelvis opplysninger om boligen som fremgar av

eiendommens grunnboksblad.

Den sentrale avgjerelsen for meglerens plikt til & kontrollere selgerens opplysninger er Rt.
1999 s. 408. Hoyesterett tok utgangspunkt i at megleren etter dagjeldende
eiendomsmeglingslov § 3-7 «har en selvstendig plikt til & undersoke selgerens
opplysninger».'?! Formuleringen sikter til megleren kontrollplikt av opplysninger om boligen
gitt av selgeren. Hoyesterett skjerper imidlertid meglerens kontrollplikt i de tilfeller selgeren
ikke har bebodd leiligheten. Dette viser at det stilles strenge krav til megleren og kontroll av

opplysninger gitt av selgeren.

Hoyesterett konkluderte imidlertid med at megleren ikke hadde brutt sin kontrollplikt
ettersom «megleren ... [ikke] hadde noen som helst grunn til a tvile pa selgerens
opplysning».'?? Formuleringen viser at det ikke er noe automatikk mellom meglerens
kontrollplikt og selgerens opplysninger. Forst i de tilfeller hvor megleren betviler riktigheten
av selgerens opplysninger aktualiseres kontrollplikten. Om megleren betviler selgerens

opplysninger beror igjen pa en objektiv vurdering av om megleren pa bakgrunn av erfaring

9NOU 2006: 1s. 119

120 NOU 1987: 14 s. 75 og NOU 2006: 1 s. 118
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1225423



eller observasjon har mistanke om at opplysningene fra selgeren er feilaktig, misvisende eller

ufullstendige.'?*

Formalet med kontrollplikten overfor selgeren er & avdekke de tilfeller hvor selgeren gir
feilaktig, misvisende eller ufullstendige opplysninger om boligen for & oppné en hayere pris
eller av andre grunner. Kontrollplikten sikrer at opplysningene i salgsoppgaven er korrekte og
troverdige. P4 den mate kan potensielle kjopere vite at opplysningene i salgsoppgaven er

troverdig nér de skal avgjere om de skal binde seg rettslig gjennom budrunden.

I avgjorelsen av spersmaélet legges det avgjerende vekt pé forarbeidene, rettspraksis og
formaélsbetraktninger. Konklusjonen er at megleren ikke i ethvert tilfelle skal kontrollere
selgerens opplysninger. Forst 1 de tilfeller megleren betviler riktigheten av selgerens

opplysninger aktualiseres meglerens kontrollplikt.

Jeg gar nd over til & se pa meglerens plikt til & kontrollere opplysninger gitt av tredjemenn,

herunder takstmann.

I forbindelse med salg av bolig blir det ofte innhentet en tilstandsrapport utarbeidet av
takstmann. Det skilles ikke mellom takstmenn engasjert av selgeren og megleren. Spersmalet
er om megleren har en plikt til 4 kontrollere at opplysningene i tilstandsrapporten utarbeidet

av takstmann er korrekte.

Eiendomsmeglingsloven § 6-7 (1) forste setning sier ikke direkte noe om meglerens plikt til &
kontrollere opplysninger i en tilstandsrapport utarbeidet av takstmann. Forarbeidene

fremhever at «det [ikke] stilles krav til at eiendomsmegleren skal vare bygningskyndigy.!?*

123 NOU 1987: 14 s. 74, Ot.prp. nr. 59 (1988-1989) s. 24 og NOU 2006: 1 s. 117. For spersmalet om meglerens
utvidede undersekelsesplikt, se kapittel 6.3.
124 NOU 1987: 14 5. 65 og NOU 2006: 1 5. 118
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Formuleringen tas til inntekt for at det stilles lavere krav til meglerens kunnskapsnivé om
byggetekniske opplysninger. Arsaken er at yrket takstmann innebarer en egen utdanning som
ikke er en del av meglerutdanningen. Tilstandsrapporten bestdr dels av kompliserte
byggetekniske opplysninger. Det kan ikke forventes at megleren har kunnskap til a
kontrollere riktigheten av alle opplysningene. Det taler for at det stilles lavere krav til

meglerens kontroll av takstmannens tilstandsrapport.

Spersmalet har vaert dreftet i NOU 2009: 6 s. 77-78. Forarbeidene fremhever at pa den ene
siden er det lite rimelig og hensiktsmessig & palegge megleren en utvidet plikt til & kontrollere
tilstandsrapporten fra takstmann. Forarbeidene begrunner dette med at takstmann som
bygningskyndig har spisskompetanse om bygningens tekniske tilstand. P4 den andre siden er
megleren sammenliknet med forbrukeren den profesjonelle part, og har sterre forutsetninger
for & oppdage feil i tilstandsrapporten. Det taler isolert sett for at megleren ber kontrollere

tilstandsrapporten fra takstmann.

Avslutningsvis konkluderer forarbeidene med at «[a]penbare feil i tilstandsrapporten ber det
forventes at megler oppdager».'?> Formuleringen viser at megleren har en plikt til & gjore seg
kjent med innholdet i tilstandsrapporten, men ikke pa detaljniva. Det taler for at det ikke kan

stilles krav til at megleren kontrollerer tilstandsrapporten fra takstmann.

Spersmalet om meglerens plikt til & kontrollere tilstandsrapporten ble nevnt av Hoyesterett i
Rt. 1995 s. 1350. Hoyesterett understreket at megleren «i noen grad matte kunne basere seg
pa den besiktigelsen som den bygningskyndige takstmannen ... hadde foretatt.»!2°
Formuleringen «i noen grad» tyder pa at megleren ikke ukritisk kan legge opplysninger fra
takstmann til grunn. Den nermere rekkevidden av kontrollen med takstmannens opplysninger

nevnes ikke i1 avgjerelsen.

123 NOU 2009: 6 s. 78
12651357



Formélet med tilstandsrapporten er a fa en objektiv vurdering av boligen fra en tredjepart. Om
megleren skal foreta en kontroll av tilstandsrapporten vil takstmannens arbeid og
yrkesutovelse vere overfladig. Det taler for at megleren ikke uoppfordret skal kontrollere

tilstandsrapporten fra takstmann.

I avgjerelsen av spersmalet som ble stilt legges det avgjerende vekt pa forarbeidene,
rettspraksis og formélsbetraktninger. Konklusjonen er at megleren har en plikt til & gjore seg
kjent med tilstandsrapporten, uten 4 etterse innholdet i detalj. Likevel stilles det krav om at

apenbare feil oppdages.
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7 Begrensninger i meglerens
undersokelsesplikt

Med «undersegkelsesplikt» i kapittel 7 menes bade meglerens plikt til & underseke og
kontrollere opplysninger om salgsobjektet. Som oppgaven viser er megleren underlagt en

undersekelsesplikt gjennom det konkrete megleroppdrag.

I emgll. § 6-7 (1) andre setning heter det at dersom «oppdragstakeren ikke [har] foretatt
innhenting og kontroll av opplysninger som nevnt i ferste punktum, skal kjeperen for handel
sluttes, gis skriftlig orientering om grunnen til dette.» Ordlyden tyder isolert pa at megleren
fritt kan unnlate & underseke og kontrollere sentrale opplysninger om boligen sa lenge
megleren underretter potensielle kjopere om grunnen til unnlatelsen i salgsoppgaven.
Forarbeidene fremhever at bestemmelsen stiller opp en s&rlig opplysningsplikt i de tilfeller

megleren ikke har oppfylt sin undersekelsesplikt.!?’

Spersmalet er om meglerens undersekelsesplikt kan begrenses pd grunn av lite tilgjengelige

opplysninger om boligens utleieadgang eller brukstillatelse.

Utleieadgang og brukstillatelse brukes videre 1 kapittel 7 for 4 illustrere problemstillingen
ettersom opplysningene er viktige for potensielle kjoperes finansiering og forarbeidene

fremhever opplysningstypen.!?8

Regelen i emgll. § 6-7 (1) andre setning er en sikkerhetsventil for megleren i tilfeller hvor

undersokelsesplikt etter forste setning ikke er oppfylt.!?° Som ordlyden viser ligger adgangen

127 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 186
128 NOU 2006: 1 s. 121
129 NOU 2006: 1 s. 118 og Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 159



til & begrense meglerens underseokelsesplikt i kravet til begrunnelse, jf. ordlyden «grunnen til

dettey.

Ordlyden «grunnen» er vid og gir ingen konkrete holdepunkter for hva som skal til for at
meglerens undersgkelsesplikt kan begrenses. Bakgrunnen for sikkerhetsventilen er at det i
enkelte tilfeller kan foreligge forhold som gjer det «umulig eller urimelig ressurskrevende»
for megleren & innhente og kontrollere opplysninger som potensielle kjopere 1 utgangspunktet
har forventinger om & i og som kan ha innvirkning pa avtalen.!*® Formuleringen tyder pé at
terskelen for a begrense meglerens undersekelsesplikt er hoy. Rekkevidden av begrensingen
vil avhenge av «hvor sentrale de aktuelle opplysningene er og omstendighetene for gvrig.»!3!
Formuleringen indikerer at det ma foretas en avveining mellom viktigheten av opplysningene
for potensielle kjopere opp mot meglerens ressursbruk for & fa tilgang til opplysningene. Det
taler for at opplysninger om utleieadgang eller brukstillatelse kan begrense meglerens

undersekelsesplikt.

Eksempelvis kan dokumentasjon om boligens utleieadgang eller brukstillatelse ikke vere
elektronisk sekbar.!3? Opplysningene ma sekes frem i kommunens arkiver, som er en tid- og
ressurskrevende prosess for megleren. P4 den ene siden kan prosessekonomiske hensyn tilsi
at det er fornuftig at meglerens undersegkelsesplikt begrenses til opplysninger som ikke er
«umulig eller urimelig ressurskrevende».!3* Begrensningen bidrar i et samfunnsekonomisk
perspektiv til at meglerkostnadene holdes nede pa et fornuftig niva. Det taler for at
opplysninger om utleieadgang eller brukstillatelse kan begrense meglerens

undersekelsesplikt.

Pa den andre siden vil begrensinger i meglerens undersekelsesplikt kunne bidra til flere tvister
om salgsobjektet. Med et gkt antall tvister for reklamasjonsnemnda og domstolene er det fare

for at hele den samfunnsekonomiske gevinsten vil gé tapt. Det taler for at meglerens

130 Ot prp. nr. 16 (2006-2007) 5. 159
131 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 159
132 Rosén/ Torsteinsen 2008 s. 263

133 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) 5. 159
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undersekelsesplikt i liten grad kan begrenses angaende opplysninger om utleieadgang eller

brukstillatelse.

Imidlertid fremgar det av emgll. § 6-7 (2) nr. 7 og 8 at megleren har en plikt til & gi
potensielle kjopere en skriftlig oppgave som «minst» inneholder opplysninger om
utleieadgang og brukstillatelse. Ordlyden «minst» skal forstas tilsvarende dreftelsen i kapittel
4.4. Det taler for at meglerens undersekelsesplikt ikke kan begrenses av opplysningene i

emgll. § 6-7 (2).

Departementet fremhever at opplysninger om utleieadgang og brukstillatelse av bolig er
opplysninger som ber tas inn i salgsoppgaven.!3* Departementet begrunner dette med at
opplysninger om utleieadgang og brukstillatelse er viktig for potensielle kjopere i spersmalet
om finansiering og bruksadgang av boligen. Det taler for at meglerens underseokelsesplikt ikke

kan begrenses av opplysningene i emgll. § 6-7 (2).

Opplysninger om boligens utleieadgang og brukstillatelse er relativt enkelt & kontrollere nar
de lagres elektronisk. Opplysningene er i utgangspunktet ikke ressurskrevende & innhente. Det
taler for at opplysninger om utleieadgang eller brukstillatelse ikke kan begrense meglerens

undersekelsesplikt.

Utfordringen med spersmaélet er at emgll. § 6-7 (1) andre setning og annet ledd star mot
hverandre. Det legges avgjorende vekt pd ordlyden i emgll. § 6-7 (1) andre setning og
tilherende forarbeider. For det synes urimelig & tillegge megleren et absolutt ansvar i de
tilfeller det er umulig eller urimelig ressurskrevende a innhente og kontrollere opplysninger

om utleieadgang og brukstillatelse. Begrensningen oppstiller imidlertid en serlig

134 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 160



opplysningsplikt nér megleren ikke har overholdt sin undersgkelsesplikt. Konklusjonen er at

meglerens undersgkelsesplikt om boligens utleieadgang og brukstillatelse kan begrenses.

I de tilfeller hvor megleren kan begrense sin undersokelsesplikt stilles det krav om at
megleren skriftlig, for handel sluttes, gir potensielle kjopere arsaken til at opplysningene ikke
er fremskaffet, jf. emgll. § 6-7 (1) andre setning. Departementet fremhever at opplysninger
om begrensninger i meglerens undersekelsesplikt «ber gis slik at kjoperen far mulighet til 4 ta
hensyn til dette ved sin vurdering av om han skal by pa eiendommen eller ikke.»!¥
Formuleringen viser at megleren har en plikt til & gi opplysninger om begrensninger i sin

undersegkelsesplikt gjennom salgsoppgaven for budrunden.

135 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 159
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8 Avsluttende bemerkninger

Som oppgaven har vist er meglerens undersgkelses- og opplysningsplikt etter emgll. § 6-7 (1)
forste setning en adferdsnorm som styrer meglerens oppdragsutferelse. Rettspraksis pa
omrédet barer preg av at det er nedvendig med konkrete avgjorelser for 4 kartlegge
meglerens adferd opp mot meglerens undersekelses- og opplysningsplikt. A avgjere hvor
grensen for uaktsomhet for manglende underseokelses- eller opplysningsplikt gér lar seg
vanskelig avgjore generelt. Rettspraksis gir uttrykk for at meglerens undersegkelses- og
opplysningsplikt inngdr i et rettsomrade som stadig er under utvikling. Domstolen er derfor

godt egnet til & fastsette konkret hvor meglerens grense gar i konkrete avgjorelser.

Analysen av meglerens undersekelses-, kontroll- og opplysningsplikt viser at pliktene er
sammenfallende. Eksempelvis stilles det saerlige krav til meglerens opplysningsplikt i de
tilfeller megleren ikke har foretatt undersokelser som megleren er palagt etter emgll. § 6-7 (1)
forste setning, jf. andre setning. Tilsvarende stilles det strenge krav til meglerens
opplysningsplikt i de tilfeller megleren har foretatt utvidende undersekelser av boligens
tekniske tilstand eller offentligrettslige krav. For at megleren i det hele tatt skal ha

opplysninger & meddele kjoperen, om boligen, ma megleren ha foretatt undersegkelser.

Béde lovgivningen og rettspraksis barer preg av at det stilles strenge krav til nar og hvor
inngdende undersekelser megleren gjor og hvilke opplysninger som gis. Kravene synes
rimelige all den tid meglerutdannelsen gir grundig oppleering i sentrale rettslige emner.!*¢ De
strenge kravene til meglerens undersekelses- og opplysningsplikt sikrer betryggende

overdragelser av boliger, og siledes ivaretar forbrukervernet.

Imidlertid kan det ikke kreves at megleren har full oversikt over alle relevante rettsregler og
forskrifter, samt heller ikke er bygningskyndig. Likevel kan det kreves at hovedregler og

grunnleggende retningslinjer om sentrale emner er kjent for megleren. Det forventes at

136 Eiendomsmeglingsforskriften § 4-2a.



megleren kan lese dokumenter fra bygningsetaten om offentligrettslige krav til boligen og
tilstandsrapporten fra takstmenn. I prosessen om & utarbeide en salgsoppgave eller ved &
tilfredsstille potensielle kjoperes krav til opplysninger stilles det derfor krav om at megleren

er aktsom. Det gjelder badde ved gjennomgangen av alle opplysninger og under befaring.

Avslutningsvis papekes det at megleren selv velger hvilke oppdrag som skal utferes. I de
tilfeller megleren mistenker at undersekelses- eller opplysningsplikten brytes stdr megleren

fritt til & avslutte arbeidsforholdet med oppdragsgiver, jf. emgll. § 6-5 (2).
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