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1. Sammendrag
1.1 Proposisjonens hovedinnhold

I proposisjonen foreslås det lovendringer for å sikre
at det ved salg av bolig i forbrukerforhold som omfattes
av avhendingslova, foreligger tilstrekkelig informasjon
om boligen.

Det vises i proposisjonen til at kjøp og salg av bolig
er en transaksjon som har stor økonomisk betydning
for partene. Det er derfor viktig å sørge for rettslige ram-
mer som sikrer at transaksjonen skjer på en betryggen-
de måte, slik at partene i minst mulig grad opplever å få
ubehagelige overraskelser i ettertid. Uventede skader og
svakheter ved boligen kan være belastende og skape
økonomisk usikkerhet for de involverte. Dette kan i sin
tur føre til konflikter som legger beslag på ressurser i
domstolsapparatet. Departementet foreslår endringer i
avhendingslova som blant annet innebærer at selgere
ikke lenger skal kunne ta «som den er»-forbehold eller
tilsvarende alminnelige forbehold når de selger helårs-
bolig eller fritidsbolig til forbrukerkjøpere. Endringene
er ment å gi selgere kontraktsrettslige insentiver til å leg-
ge frem all informasjon om boligen og til å fremlegge til-
standsrapport ved boligsalg i forbrukerforhold. 

Såkalte «som den er»-forbehold benyttes ved de
fleste bruktboligsalg i dag. Dagens rettstilstand inne-
bærer derfor at selgere i praksis bare har et delvis ansvar

for skjulte feil og mangler, fordi en eiendom som er solgt
«som den er», i utgangspunktet bare har en mangel i
rettslig forstand hvis den er i vesentlig dårligere stand
enn kjøperen hadde grunn til å forvente. En slik rettstil-
stand oppfordrer i liten grad selgeren til å frembringe
informasjon om boligen før den skal selges. Så lenge det
ikke oppdages mangler som overstiger den såkalte ve-
sentlighetsterskelen, vil det tvert imot være en rettslig
fordel for selgeren å vite minst mulig om boligen, siden
boligen da vil kunne selges til en kunstig høy pris uten at
selgeren blir ansvarlig for brudd på opplysningsplikten.
Departementets forslag er ment å snu om på denne situ-
asjonen. Når selgeren i utgangspunktet blir ansvarlig for
alle feil og mangler ned til en viss minsteterskel, antas
dette å gi et sterkt insentiv til å meddele kjøperen infor-
masjon om boligen forut for avtaleinngåelsen. Departe-
mentet legger derfor til grunn at de foreslåtte reglene vil
være effektive virkemidler for å få selgere til å legge frem
blant annet tilstandsrapporter ved boligsalg. Tilstands-
vurderinger fra bygningssakkyndige vil kunne bidra til
at i alle fall en del skjulte feil avdekkes forut for salget og
tas med i kjøperens beslutningsgrunnlag. 

Det vises i proposisjonen til at på samme måte som
i dag vil selgeren kunne forsikre seg mot mangelsansva-
ret gjennom å tegne en eierskifteforsikring (nå ofte om-
talt som «boligselgerforsikring»). Om ikke selgeren selv
innser viktigheten av å innhente en tilstandsrapport, vil
eierskifteforsikringsselskapet trolig gjøre det, ettersom
selskapets mulige ansvar gjerne avhenger av hvilken in-
formasjon som er gitt til kjøperen. Det kan da forventes
at en heldekkende eierskifteforsikring vil bli merkbart
dyrere hvis selgeren unnlater å innhente tilstandsrap-
port, og det vil nok derfor være få selgere som velger det-
te alternativet. Samtidig berører ikke insentivet her til-
feller hvor informasjonsbehovet er begrenset, for ek-
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sempel salg av tomt med bolig som skal rives, siden det
i disse tilfellene vil være et tilsvarende lite behov for for-
sikring. 

Det vises i proposisjonen at det for øvrig kan forven-
tes at eierskifteforsikringer generelt vil bli noe dyrere
med de foreslåtte endringene. Departementet anser
imidlertid ikke dette som et problem i seg selv, all den
tid de økte forsikringskostnadene forutsettes å repre-
sentere det som er den reelle risikoen ved kjøp av brukt-
bolig. Dette kommer tydeligst frem hvis markedsforhol-
dene skulle være slik at de økte forsikringskostnadene
veltes over på kjøperne gjennom noe høyere boligpri-
ser. De økte kostnadene vil i så fall kunne samsvare med
det som i dag er kjøperens egenrisiko, altså skjulte
mangler som ikke overstiger vesentlighetsterskelen. I
proposisjonen fremgår at denne risikoen burde kjøpere
etter dagens rettstilstand egentlig ta høyde for gjennom
å betale mindre for boligen enn de ellers ville ha gjort.
Men det er grunn til å tro at kjøpere ofte ikke tar denne
risikoen med i beregningen, blant annet på grunn av
manglende innsikt i byggtekniske forhold og manglen-
de forståelse av hva den praktiske hovedregelen om
«som den er»-forbehold innebærer. Endringsforslaget
vil kunne avhjelpe denne strukturelle skjevheten. 

Samtidig med at deler av risikoen ved salg av bolig
etter endringsforslaget i større grad vil legges på selger-
siden, er det viktig å påse at kjøperne ikke har urealistis-
ke forventninger når de kjøper brukte boliger. En kjøper
kan ikke forvente at en brukt bolig skal være i perfekt
stand – selv ikke der selgeren har unnlatt å ta «som den
er»-forbehold. Dette kan ofte sies å følge stilltiende av
avtalen: Kjøperen betaler for en bolig som har vært
brukt i en viss tid, og som erfaringsmessig har vært utsatt
for en del slitasje og småskader. Kjøperen må derfor reg-
ne med at det i tiden etter overtakelsen vil avdekkes en-
kelte forhold som nødvendiggjør utbedringer. Dette må
kjøperen innkalkulere i kjøpesummen. For å unngå at
det oppstår konflikter om denne typen mindre feil,
foreslår departementet å presisere i loven at eiendom-
men skal være i samsvar med det kjøperen kunne for-
vente ut fra blant annet eiendommens alder, type og
synlige tilstand. Det foreslås også å innføre en nedre
grense for hvilke mangler kjøperen kan besvære seg
over ved bruktboligkjøp. Konkret innebærer forslaget at
kjøperen må bære den økonomiske risikoen innenfor
en tallfestet egenandel. Minsteterskelen vil altså funge-
re på en annen måte enn den gjeldende vesentlig-
hetsterskelen, og den vil ligge betraktelig lavere. Depar-
tementet foreslår at egenandelen settes til 10 000 kro-
ner i loven, men at beløpet skal kunne justeres i forskrift
om nødvendig.

I forbindelse med at det alminnelige mangelsbegre-
pet presiseres, foreslår departementet i proposisjonen
en endring i særreglene i avhendingslova om såkalte
arealmangler. Hvis selgeren eller dennes medhjelpere

har opplyst at boligen har et større areal enn hva det er
dekning for, kan det oppstå spørsmål om hvorvidt kjø-
peren kan påberope seg avviket som en mangel. Etter
dagens rettstilstand kreves det at arealavviket er av en
viss størrelse for å utgjøre en mangel. Utviklingen i må-
leutstyr og målemetoder tilsier imidlertid at det ikke
skal kunne gjøres feil her i nevneverdig grad. I tillegg kan
opplysninger om boligers areal ha fått større betydning
enn før, blant annet på grunn av økt bruk av statistikk
over kvadratmeterpriser. Departementet foreslår derfor
en ny bestemmelse om at ethvert arealavvik innendørs
som hovedregel skal anses som en mangel. Når dette ses
i sammenheng med forslaget til en ny, sjablongmessig
utmålingsregel for prisavslag i disse tilfellene, vil det
kunne medføre en enklere og mindre konfliktskapende
rettstilstand. 

Endelig foreslår departementet endringer i propo-
sisjonen i avhendingslovas regler om undersøkelses-
plikt for kjøperen. Endringsforslaget går for det første ut
på å lovfeste at kjøperen skal anses å kjenne til forhold
som er tydelig beskrevet i en tilstandsrapport eller an-
nen relevant salgsdokumentasjon. Dermed vil det frem-
gå av loven at kjøperen ikke kan påberope seg de aktu-
elle forholdene som mangler, uavhengig av om kjøpe-
ren faktisk har lest salgsdokumentasjonen. Forslaget
fremstår som en naturlig konsekvens av at selgeren får
et utvidet mangelsansvar og blir oppfordret til å frem-
legge tilstandsrapporter. Forslaget vil dessuten i seg selv
kunne gi et insentiv til å innhente en tilstandsrapport
ved salget. I tillegg fremstår det som en pedagogisk for-
del at kjøperen bevisstgjøres om at han eller hun må set-
te seg grundig inn i salgsdokumentasjonen før det inn-
gis bud. Endringsforslaget går for det andre ut på å gi
hjemmel til å fastsette forskrifter om krav til tilstands-
rapportene og de bygningssakyndige som utarbeider
dem. Opplysninger i tilstandsrapportene vil da bare få
virkning for kjøperens mangelskrav hvis rapportene er
utarbeidet i tråd med forskriftskravene. Forslaget kan
bidra til å sikre at tilstandsrapportene også får en høyere
kvalitet i takt med at bruken av dem øker. 

I tillegg til endringene som gjelder hva som skal ut-
gjøre mangler etter avhendingslova, foreslår departe-
mentet en presisering av selgerens utbedringsrett i lo-
vens § 4-10. Endringen innebærer at det skal fremgå ut-
trykkelig at en kjøper som krenker selgerens utbed-
ringsrett, i utgangspunktet har sitt erstatningskrav i be-
hold selv om vedkommende mister retten til å heve
eller kreve prisavslag. Presiseringen har sin bakgrunn i
et anmodningsvedtak fra Stortinget 20. juni 2017 (ved-
tak nr. 1042).

Proposisjonen følger også opp flere andre anmod-
ningsvedtak fra Stortinget. Vedtakene som anses som be-
handlet gjennom proposisjonens hovedforslag, er vedtak
nr. 47 fra 26. november 2015, vedtakene nr. 1035, 1036,
1037 og 1038 fra 20. juni 2017, vedtak nr. 727 fra 15. mai
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2018 og vedtak nr. 1010 fra 15. juni 2018. Videre omtales
vedtak nr. 1039 fra 20. juni 2017 særskilt i punkt 10.

1.2 Bakgrunnen for lovforslaget
1.2.1 Takstlovutvalget

Ved kongelig resolusjon 11. mai 2007 ble det opp-
nevnt et utvalg for å utrede regler som sikrer at det ved
markedsføring og salg av boliger i forbrukerforhold som
omfattes av avhendingslova, foreligger relevant infor-
masjon om boligen (Takstlovutvalget). 

Utvalget avga sin utredning NOU 2009:6 Tilstands-
rapport ved salg av bolig til Barne- og likestillingsdepar-
tementet 12. mars 2009. Utvalget foreslo lovendringer
for å øke bruken av tilstandsrapporter ved salg av boli-
ger i forbrukerforhold. Utvalget pekte på at det er flere
virkemidler som kan benyttes for å oppnå dette, og ut-
valget var delt i synet på hvilke virkemidler som er mest
hensiktsmessige.

1.2.2 Høringen i 2009
NOU 2009:6 Tilstandsrapport ved salg av bolig

inneholder hovedsakelig forslag som har en side til lov
3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom (avhen-
dingslova). Utredningen ble derfor sendt på høring fra
Justis- og politidepartementet. Høringsbrevet er datert
5. juni 2009, med høringsfrist 1. oktober 2009.

1.2.3 Bransjeinitiativet og Stortingets 
anmodningsvedtak

NOU 2009:6 ble ikke fulgt opp med noen lovpropo-
sisjon i årene etter høringen.

Etter planen skulle bransjen innføre tilstandsrap-
porter som standard i boligomsetningen fra 2015, men i
desember 2014 ble det kjent at bransjeinitiativet ikke
ble noe av. 

Senere har Stortinget fattet to anmodningsvedtak i
saken. I vedtaket 26. november 2015 ble regjeringen
bedt om å vurdere «tiltak som bidrar til tryggere bolig-
transaksjoner for både kjøper og selger, herunder det
varslede arbeidet om takstmenn», se Innst. 46 S (2015–
2016) og Dokument 8:68 S (2014–2015). Det andre ved-
taket ble fattet 20. juni 2017 og la mer detaljerte førin-
ger, se Innst. 477 S (2016–2017) og Dokument 8:123 S
(2016–2017). I vedtaket ble regjeringen blant annet
bedt om å vurdere regelendringer som kan øke bruken
av felles, standardiserte tilstandsrapporter ved bolig-
handelen, og å se på en mulig autorisasjonsordning for
takstmenn. Regjeringen ble også bedt om å utrede en
omlegging av forsikringsordningene i bolighandelen,
slik at den som skal ha fordel av utbetalingen (boligkjø-
peren), er den som velger forsikringsselskap og forsik-
ringens dekningsområder. Dessuten vedtok Stortinget
et løst forslag i saken om at regjeringen skulle vurdere å
fjerne selgerens rett til å utbedre mangler etter avhen-
dingslova § 4-10. 

I regjeringens boligstrategi fra 2015 er det i tiltaks-
punktene 24–26 fastsatt at regjeringen vil vurdere ulike
sider av en regulering av tilstandsrapporter. Tiltaks-
punktene er videreført og konkretisert i regjeringens
fornyede boligstrategi fra 2018. 

Det vises i proposisjonen til at departementet har
fortløpende har vurdert behovet for regelendringer på
området, blant annet i lys av at tilstandsrapporter nå på
frivillig basis benyttes i langt større grad enn tidligere. I
den forbindelse har departementet hatt møter med og
mottatt innspill fra berørte aktører, vært observatør i en
arbeidsgruppe i regi av eiendomsbransjen hvor målet
har vært å kartlegge den danske boligmodellen og ledet
en interdepartemental arbeidsgruppe om saken med
representanter fra Finansdepartementet, Barne- og li-
kestillingsdepartementet og Kommunal- og moderni-
seringsdepartementet. 

1.2.4 Høringen i 2017–2018
NOU 2009:6 ble 6. november 2017 sendt på en ny,

begrenset høring på grunn av tiden som hadde gått si-
den den forrige høringsrunden. Høringsfristen var
15. januar 2018. I tillegg til NOU 2009:6 omfattet hørin-
gen et høringsnotat hvor det foreslås å videreføre, men
presisere selgerens utbedringsrett etter avhendingslova.

1.2.5 Høringsmøtet i 2018
Etter den nye høringen av NOU 2009:6 utarbeidet

Justis- og beredskapsdepartementet et forslag som tar
opp i seg elementer fra reguleringsmodellene i utred-
ningen og uttalelsene under høringene. For å få nærme-
re innspill til de enkelte endringene som dette forslaget
innebærer, arrangerte departementet et offentlig hø-
ringsmøte 23. august 2018.

1.3 Gjeldende rett
1.3.1 Avhendingslovas virkeområde

Lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom
(avhendingslova) regulerer frivillig salg og bytte av fast
eiendom, jf. § 1-1 første ledd første punktum.

1.3.2 Avhendingslovas system
Med unntak av § 1-3 inneholder ikke avhendingslo-

va regler om hva som skal til for at det er inngått en av-
tale om avhending av fast eiendom. Dette må avgjøres
etter alminnelige avtalerettslige regler, herunder regle-
ne i avtaleloven. Når det først er inngått en avtale som
faller innenfor avhendingslovas virkeområde, regulerer
avhendingslova sentrale deler av forholdet mellom
kontraktspartene så langt ikke annet er lovlig avtalt. Lo-
ven har bestemmelser både om innholdet i partenes
forpliktelser og om virkningene av at disse forpliktelse-
ne ikke oppfylles. 

Ved kjøp av fast eiendom skal selgeren overføre ei-
endommen til kjøperen i mangelfri stand og til rett tid,
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mot at kjøperen betaler og oppfyller sine øvrige forplik-
telser. Lovens kapittel 2 har regler om forberedelse og
gjennomføring av overdragelsen mv.

Lovens kapittel 3 har regler om eiendommens til-
stand og om når det foreligger mangler ved eiendom-
men. 

Mangelsreglene korresponderer med bestemmel-
sene i kapittel 4 om kjøperens krav ved mangler, det vil
si §§ 4-8 til 4-18. Etter disse kan kjøperen på nærmere
vilkår kreve blant annet erstatning, prisavslag eller he-
ving. Kapittel 4 har også praktisk viktige regler om rekla-
masjonsfrister. Selgersidens motsvar til kapittel 4 er ka-
pittel 5, som inneholder regler om selgerens krav ved av-
talebrudd fra kjøperens side. For øvrig er det gitt felles-
bestemmelser om blant annet forventet avtalebrudd,
erstatning og renter i kapitlene 6 og 7.

1.3.3 Generelt om adgangen til å fravike 
avhendingslova

Det følger av avhendingslova § 1-2 første ledd at lo-
ven kan fravikes ved avtale når ikke annet er særskilt
sagt i loven. Dette innebærer at det som et utgangspunkt
kan tenkes avtaler som avviker fra lovens ordning både
til gunst og ugunst for kjøperen. 

For visse forbrukerkjøp er loven etter ordlyden i sin
helhet ufravikelig til ugunst for kjøperen, jf. § 1-2 andre
ledd første punktum. Dette gjelder forbrukerkjøp av ny-
oppført eierbolig som ikke har vært brukt som bolig i
mer enn ett år på avtaletiden, dersom selgeren har gjort
avtalen som ledd i næringsvirksomhet. Det kan imidler-
tid stilles spørsmål om ufravikeligheten kan tolkes så
absolutt som lovteksten gir inntrykk av, jf. Harald Bene-
stad Anderssen, Avhendingsloven med kommentarer,
2008 side 49 med videre henvisninger. 

For andre forbrukerkjøp fastsetter § 1-2 andre ledd
andre punktum at nærmere angitte bestemmelser ikke
kan fravikes til ugunst for kjøperen. Praktisk viktig er det
blant annet at bestemmelsene i kapittel 4 om kontrakts-
bruddsvirkninger er omfattet.

1.3.4 Oversikt over mangelsvurderingen etter 
avhendingslova

Avhendingslova kapittel 3 inneholder som nevnt
bestemmelser om eiendommens tilstand som har be-
tydning for om det foreligger en mangel ved eiendom-
men.

Den grunnleggende regelen om mangelsvurderin-
gen fremgår av § 3-1 første ledd første punktum. Be-
stemmelsen presiserer at eiendommen har en mangel
dersom den ikke er i samsvar med avtalen. 

Kapittel 3 inneholder videre enkelte mer avgrense-
de mangelsbestemmelser som vil kunne supplere avta-
len. Om forholdet mellom § 3-1 første ledd første punk-
tum og de øvrige mangelsbestemmelsene i kapittel 3 er
det fastsatt i § 3-1 første ledd andre punktum at «§ 3-2 til

§ 3-6 gjeld i den grad det ikkje i samsvar med § 1-2 er av-
talt noko særskilt». 

Blant bestemmelsene fra §§ 3-2 til 3-6 er det bare
§ 3-3 om arealsvikt som er ufravikelig i forbrukerkjøp. 

En praktisk viktig mangelsregel blant de som er
nevnt over, fremgår av § 3-2 andre ledd. Her er det fast-
satt at eiendommen ved forbrukerkjøp skal være i sam-
svar med offentligrettslige krav som er stilt i lov eller i
medhold av lov, og som gjaldt for eiendommen på den
tiden avtalen ble inngått. I og med at bestemmelsen er
fravikelig etter § 1-2 andre ledd andre punktum, er det
på det rene at bestemmelsen kan fravikes gjennom spe-
sifiserte forbehold. Det er videre avklart i rettspraksis at
ansvaret etter § 3-2 vil være omfattet av et «som den er»-
forbehold eller lignende alminnelige forbehold, jf. Rt.
2012 side 1281. Når et slikt forbehold er tatt, vil brudd
på offentligrettslige krav altså i utgangspunktet bare ut-
gjøre en mangel så langt det følger av § 3-9.

Videre er spørsmålet om arealsvikt av en viss prak-
tisk betydning. Lovens § 3-3 har en regel om hva som
skal til for at arealsvikt ved grunnen (tomten) utgjør en
mangel. Ikke ethvert avvik fra det arealmålet kjøperen
har regnet med, skal regnes som mangel; det kreves et-
ter bestemmelsen at arealet er vesentlig mindre enn det
som er opplyst. Regelteknisk kan § 3-3 forstås som et
unntak fra § 3-8 om uriktige opplysninger. 

Bestemmelsen i § 3-3 gjelder ikke direkte ved
innendørs arealsvikt. Det er imidlertid uttalt i spesial-
merknadene til § 3-3 at det etter forholdene kan være
grunn til å la mye av det samme gjelde i disse tilfellene,
likevel slik at det nok skal relativt mindre avvik til
innendørs før man vil anse det som en mangel, jf.
Ot.prp. nr. 66 (1990–91) side 81. Høyesterett la i Rt. 2003
side 612 til grunn at ikke ethvert avvik mellom angitt og
korrekt boligareal vil være en mangel. Også arealavvik
innendørs må være av en viss størrelse.

Blant de praktisk viktige spesialbestemmelsene i
kapittel 3 er det også grunn til å trekke frem §§ 3-7 og 3-
8 om hva manglende og uriktige opplysninger skal ha å
si for mangelsvurderingen. Disse kan med en fellesbe-
tegnelse kalles bestemmelsene om «opplysningssvikt»,
og de kan ikke fravikes i kjøperens disfavør ved forbru-
kerkjøp, jf. § 1-2 andre ledd. 

Lovens § 3-7 pålegger selgeren en plikt til å sørge for
at kjøperen får visse opplysninger om eiendommen.
Dersom slike opplysninger ikke blir gitt, skal eiendom-
men regnes som mangelfull på det aktuelle punktet.

Ifølge ordlyden i § 3-7 har selgeren bare plikt til å
opplyse om omstendigheter ved eiendommen som sel-
geren «kjente eller måtte kjenne til».

Med andre ord kan det foreligge en mangel selv om
det er helt på det rene at selgeren ikke hadde kunnskap
om forholdet. Det er imidlertid ikke tilstrekkelig at sel-
geren burde ha kjent til det, jf. Rt. 2002 side 696 på
side 702.
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Opplysningsplikten etter § 3-7 begrenser seg videre
til opplysninger som kjøperen hadde «grunn til å rekne
med å få». Ifølge forarbeidene er dette opplysninger
som det i seg selv vil ha en del å si for kjøperen å få. Det
kreves ikke at opplysningene er viktige sett i sammen-
heng med overdragelsen i sin helhet, jf. Ot.prp. nr. 66
(1990–91) side 89.

En forsømmelse av opplysningsplikten etter § 3-7
første punktum isolert sett er ikke tilstrekkelig til at det
foreligger en mangel ved eiendommen. I tillegg er det et
krav at det må kunne antas å ha virket inn på avtalen at
opplysningen ikke ble gitt, jf. § 3-7 andre punktum.

Avhendingslova § 3-8 regulerer konsekvensene av
at det er gitt uriktige opplysninger fra selgerens side. Det
er nær sammenheng mellom § 3-7 og § 3-8, men depar-
tementet fant grunn til å foreslå to separate bestemmel-
ser blant annet for å understreke at selgeren har plikt til
å gi både fullstendige og riktige opplysninger, jf. Ot.prp.
nr. 66 (1990–91) side 90. Det følger av første ledd at eien-
dommen har en mangel dersom forhold ved eiendom-
men ikke svarer til de opplysningene som er gitt.

Også etter § 3-8 gjelder det imidlertid et krav om at
opplysningene kan antas å ha innvirket på avtalen, se
paragrafens andre ledd. Av § 3-8 andre ledd fremgår det
videre at selgeren kan bli ansvarsfri ved å rette opplys-
ningene i tide på en tydelig måte.

Selgeren identifiseres etter §§ 3-7 og 3-8 med andre
som har hatt med salget å gjøre på selgerens vegne, ek-
sempelvis med eiendomsmeglere og takstmenn, jf. Rt.
2001 side 369 (takstmannsdommen).

Det fremgår av forarbeidene at lovens regler om når
det foreligger en mangel, ikke er ment å være uttøm-
mende, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990–91) side 38. Dersom det
ikke er tilstrekkelige holdepunkter i avtalen eller be-
stemmelsene i kapittel 3 for å ta stilling til om et bestemt
forhold utgjør en mangel, må dette avgjøres ut fra mer
generelle vurderinger av hvilke krav kjøperen kan stille
til eiendommen. Med andre ord må det foretas en såkalt
abstrakt mangelsvurdering.

I § 3-10 er det gitt bestemmelser om hvilken betyd-
ning enkelte forhold på kjøperens side har for mangels-
vurderingen.

I § 3-10 tredje ledd er forholdet til § 3-7 om selge-
rens opplysningsplikt regulert. Bestemmelsen inne-
bærer at selgerens opplysningsplikt, så langt den rekker,
vil gå foran kjøperens «forundersøkelsesplikt» etter § 3-
10 første og andre ledd, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990–91)
side 95.

1.3.5 Særlig om alminnelige forbehold
Ved overdragelse av fast eiendom er det vanlig at ei-

endommen selges «som den er» eller med lignende al-
minnelige forbehold. Formålet med denne typen forbe-
hold er først og fremst å flytte risikoen for skjulte feil fra
selgeren til kjøperen, slik at feilene ikke kan gi grunnlag

for mangelskrav mot selgeren. Motsatsen til alminneli-
ge forbehold er spesifiserte forbehold, som kjenneteg-
nes ved at de gjelder bestemte forhold ved eiendommen
som kjøperen har blitt gjort særskilt oppmerksom på.

Fra kjøperens ståsted er de spesifiserte forbeholde-
ne mindre betenkelige enn de alminnelige forbeholde-
ne. Når en kjøper blir stilt overfor et spesifisert forbe-
hold, får kjøperen en klar oppfordring til å undersøke
det aktuelle forholdet nærmere og eventuelt innkalku-
lere mulige utgifter i den tilbudte kjøpesummen. Et al-
minnelig forbehold gir derimot en så vag og generell in-
dikasjon på risiko at det vanligvis i liten grad blir tatt
hensyn til av kjøperen. Ikke minst gjelder dette ved
bruktboligsalg, hvor bruk av alminnelige forbehold så å
si har blitt den praktiske hovedregelen. Reguleringen av
alminnelige forbehold i avhendingslova må ses i lys av
dette.

Avhendingslova § 3-9 forutsetter at selgeren har ad-
gang til å ta alminnelige forbehold ved salg av fast eien-
dom. Bestemmelsen gir anvisning på når eiendommen
har en mangel til tross for at det er tatt et alminnelig for-
behold, og hensikten med bestemmelsen er altså å inn-
skrenke rekkevidden av slike forbehold, jf. Ot.prp. nr. 66
(1990–91) side 92. Hvorvidt det er avtalt et alminnelig
forbehold som omhandlet i § 3-9, avhenger av en tol-
king av avtalen. De typiske formuleringene av alminne-
lige forbehold er at eiendommen selges «som den er»,
«as is», «i den stand den var ved kjøpers besiktigelse» el-
ler «uten ansvar for skjulte feil og mangler». Av og til kan
det by på tvil hvilken rekkevidde forbeholdet er ment å
ha.

Siden bruk av alminnelige forbehold er så utbredt
ved salg av bruktbolig, vil det i praksis være § 3-9 som er
utgangspunktet for de fleste mangelsvurderingene etter
avhendingslova. Omtalen av de fravikelige mangelsre-
glene i punkt 3.4 må leses i lys av dette; flere av disse reg-
lene vil vanligvis bli satt ut av spill av et alminnelig for-
behold, jf. for eksempel Rt. 2005 side 1281. Derimot kan
slike forbehold ikke fortrenge reglene om opplysnings-
svikt. Den første viktige begrensningen i § 3-9 er nemlig
at selgerens plikter etter §§ 3-7 og 3-8 gjelder uinnskren-
ket, jf. bestemmelsens første punktum og Ot.prp. nr. 66
(1990–91) side 92. Den andre begrensningen følger av
§ 3-9 andre punktum: Eiendommen har uansett en
mangel hvis den er i vesentlig dårligere stand enn kjøpe-
ren hadde grunn til å regne med ut fra kjøpesummen og
forholdene ellers. Av § 1-2 andre ledd fremgår det ut-
trykkelig at begrensningene i § 3-9 ikke kan fravikes til
ugunst for kjøperen i forbrukerkjøp. Og selv om ufravi-
keligheten etter § 1-2 ikke omfatter andre kjøp, kan det
spørres om § 3-9 og tilsvarende bestemmelser bør anses
som ufravikelige mer generelt på grunn av sitt innhold,
se Hagstrøm, Obligasjonsrett, 2. utgave, 2011 side 344 (i
petit). 
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Når § 3-9 andre punktum fastsetter at eiendommen
har en mangel dersom den er i vesentlig dårligere stand
enn kjøperen hadde grunn til å regne med, innebærer
dette at misforholdet mellom eiendommens stand og
kjøperens berettigede forventninger må være «utvil-
somt», jf. Ot.prp. nr. 66 (1990–91) side 92. Om dette er
tilfellet, må avgjøres ut fra en skjønnsmessig helhetsvur-
dering.

I helhetsvurderingen vil blant annet eiendommens
alder ha betydning.

Videre har det i rettspraksis utviklet seg en såkalt
prosentlære i tilknytning til vesentlighetsvurderingen.
Prosentlæren innebærer at rettsanvenderen skal se på
forholdet mellom kjøpesummen og størrelsen på kost-
nadene ved å utbedre feilene, og det er antydet at utbe-
dringskostnadene må utgjøre omtrent fem prosent for
at avviket skal regnes som vesentlig. Slike prosentbereg-
ninger er imidlertid ikke annet enn et utgangspunkt for
en helhetsvurdering der også andre forhold kommer
inn, slik som salgssituasjonen, feilens art og betydning
og boligens karakter og standard.

I juridisk teori har det vært en viss uenighet om
hvorvidt «som den er»-forbehold egentlig har nevnever-
dig betydning.

Også medlemmene av Takstlovutvalget har for-
skjellige syn på spørsmålet om betydningen av almin-
nelige forbehold.

Departementet finner det ikke nødvendig å ta noe
standpunkt til denne diskusjonen ut over å vise til at
ordlyden i § 3-9 forutsetter en høyere mangelsterskel
for eiendommer som er solgt med alminnelig forbe-
hold, enn for eiendommer som er solgt uten et slikt for-
behold. Uansett hvilken betydning dette måtte ha etter
gjeldende rett, vil departementets lovforslag legge klare
føringer om at skillet skal ha betydning i fremtiden. 

1.3.6 Aktørene ved boligsalg

Det vises i proposisjonen til at det ved et boligsalg
ofte er flere aktører involvert i tillegg til kjøperen og sel-
geren. Takstmenn og eiendomsmeglere spiller en sen-
tral rolle. Eiendomsmeglingsloven inneholder en rekke
bestemmelser om eiendomsmeglerens plikter.

Det finnes etter gjeldende rett ikke noen lovfestet
autorisasjonsordning for personer som ønsker å utar-
beide takster, heller ikke lovfestede kvalifikasjonskrav. I
praksis oppstilles det imidlertid visse kvalifikasjonskrav
ved at de fleste som tilbyr slike tjenester i dag, er tilknyt-
tet bransjeorganisasjoner som stiller krav til sine med-
lemmer om både utdannelse og relevant praksis. Videre
ble det i 2006 opprettet en frivillig og frittstående ord-
ning med sertifisering utført av Det Norske Veritas
(DNV). Et spørsmål som oppstår når det blir tale om å
lovregulere takstmennenes virksomhet, er om beteg-
nelsen «takstmann» bør benyttes i lovverket. Departe-
mentet er enig med Takstlovutvalgets flertall i at denne

betegnelsen ikke nødvendigvis er treffende lenger, og at
«bygningssakkyndig» er et bedre alternativ, se NOU
2009:6 side 16–17. I lovforslaget brukes derfor bare den
sistnevnte betegnelsen.

I tillegg til meglere og bygningssakkyndige er for-
sikringsbransjen en viktig del av bildet ved eien-
domsomsetning. Det kan være aktuelt for flere av de in-
volverte å tegne en eller annen form for forsikring. Sel-
gere vil ofte ha tegnet en eierskifteforsikring. For kjøpe-
ren er det mulig å tegne en såkalt boligkjøperforsikring.
Også for eiendomsmeglere og bygningssakkyndige er
det vanlig å forsikre seg.

I den forbindelse står eiendomsmeglere og byg-
ningssakkyndige i forskjellig stilling rettslig sett: Som
nevnt må foretak og advokater som driver eien-
domsmegling, ha en forsikring som dekker ansvaret de
kan pådra seg under utøvelsen av eiendomsmeglings-
virksomheten. Bygningssakkyndige har ikke noen til-
svarende lovfestet forsikringsplikt. I NOU 2009:6 på side
69 er det imidlertid opplyst at bransjeorganisasjonene
har obligatorisk, kollektiv ansvarsforsikring for sine
medlemmer.

1.4 Fremmed rett

Utvalget gir i NOU 2009:6 på side 18–23 en oversikt
over rettsreglene for salg av fast eiendom i enkelte andre
land. Det dreier seg om nokså forskjellige ordninger,
som må forstås i lys av de respektive landenes rettslige
tradisjoner, og som ikke uten videre har overføringsver-
di når de norske reglene skal vurderes. Departementet
viser i proposisjonen til utvalgets fremstilling og går i ut-
gangspunktet ikke inn på rettstilstanden i de ulike lan-
dene. Det vises i proposisjonen til at for den danske ord-
ningens del synes det imidlertid nødvendig med en
nærmere omtale. Se proposisjonen for omtale.

1.5 Bør det gis regler som oppfordrer til bruk av til-
standsrapporter?

1.5.1 Innledning

Det vises i proposisjonen til at brukav tilstandsrap-
porter ved boligsalg ikke er lovregulert i gjeldende lov-
givning. Et spørsmål er om det bør gjøres lovendringer
som oppfordrer til bruk av tilstandsrapporter. Tanken
bak dette er at økt bruk av tilstandsrapporter vil bidra til
et bedre opplysningsgrunnlag ved boligsalg, noe som i
sin tur kan gi en tryggere bolighandel for både kjøpere
og selgere.

1.5.2 Takstlovutvalgets forslag

Innledningsvis i utredningen gir Takstlovutvalget
en generell redegjørelse for hvilke formål som kan ivare-
tas med regler som oppfordrer til bruk av tilstandsrap-
porter, se NOU 2009:6 side 24–27. Følgende formål re-
degjøres for i NOU 2009:6:
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– Sikre at avtaler om kjøp av bolig blir inngått på
grunnlag av riktig informasjon.

– Hindre tvister om kjøp av bolig.
– Sikre en høy teknisk standard på boliger.

På bakgrunn av redegjørelsen går et samlet utvalg
inn for at det gjøres endringer i avhendingslova mv. som
bidrar til å øke bruken av tilstandsrapporter. Når det
gjelder den nærmere reguleringsmodellen, er det imid-
lertid betydelig uenighet i utvalget.

1.5.3 Høringsinstansenes syn

Det var bred enighet i høringen i 2009 om at det bør
gis regler som oppfordrer til bruk av tilstandsrapporter
ved boligsalg,men sprikende meninger om valg av regu-
leringsmodell. 

Også i den nye høringen i 2017–2018 uttaler de fles-
te høringsinstansene seg positivt om lovendringer som
kan føre til økt bruk av tilstandsrapporter.

Høringsinstansenes nærmere synspunkter på valg
av reguleringsmodell behandles i proposisjonen
punkt 6.3.

1.5.4 Departementets vurderinger 

Det vises i proposisjonen til at da avhendingslova
ble vedtatt, var et av målene å redusere tvistepotensialet
ved boligsalg, jf. Ot.prp. nr. 66 (1990–91) side 18. Syns-
punktet var at en lovfesting ville gjøre reglene lettere til-
gjengelige, noe man antok at ville virke tvistedempen-
de. Utviklingen i ettertid viser imidlertid at saker etter
avhendingslova forekommer hyppig for domstolene.
Årsakene til dette kan være mange og sammensatte. Lo-
ven inneholder en del skjønnsmessige vurderingstema-
er. Slike vurderingstemaer vil alltid ha et potensial til å
virke prosessdrivende, selv om virkningen gjerne avtar
noe over tid ved at det kommer rettsavgjørelser som av-
klarer tvilsomme spørsmål. Man kan heller ikke se bort
fra at kjøp og salg av fast eiendom er en særegen kon-
traktstype i den forstand at aktørene gjerne handler
med store verdier uten samtidig å ha forutgående
kjennskap til hverandre eller kommersielle insentiver
til lojalitet. Når dette kombineres med at det gjerne
knytter seg sterke følelser og økonomiske interesser til
bolig, kan det hevdes at et visst tvisteomfang er uunngå-
elig så lenge risikoen skal plasseres ut fra en kontrakts-
rettslig tankegang. Det hører nok også med i bildet at
det de senere årene har vært stor oppmerksomhet om
forbrukerrettigheter. Det kan tenkes å være slik at bolig-
kjøpere i lys av den offentlige boligdebatten kan få inn-
trykk av at det kan påberopes mangler i flere tilfeller
enn det er grunnlag for. 

Boligsalg skjer som oftest mellom to forbrukere. Av-
hendingslovas bestemmelser er i stor grad ufravikelige
også i slike forhold, jf. § 1-2. I salg mellom forbrukere er
det imidlertid ikke gitt at risikoen skal fordeles på sam-

me måte som i andre salg. Det er i denne sammenhen-
gen et poeng at folk flest til ulike tider vil kunne opptre
som både kjøper og selger ved boligsalg. Dette er det vik-
tig å være bevisst på når det blir spørsmål å balansere
partenes rettigheter og plikter og eventuelt gjøre lovbe-
stemmelser ufravikelige. Samtidig må man ta høyde for
at det kan ligge strukturelle skjevheter bak den formelle
jevnbyrdigheten mellom kjøperen og selgeren. Særlig
kan ordningene med bruk av forskjellige kontrakts-
medhjelpere – slik som meglere og takstmenn – og for-
sikringsselskaper tilsi at reglene må kompensere for en
reell ubalanse mellom partene. 

Etter departementets syn bør det fortsatt være en
målsetting å redusere risikoen for etterfølgende tvister
ved boligsalg. Synspunktet i NOU 2009:6 er at et godt
opplysningsgrunnlag vil redusere tvistepotensialet ved
at partene får bedre kjennskap til eiendommen som sel-
ges. Lovens bestemmelser vil imidlertid fremdeles måt-
te utformes slik at de gir mulighet for å komme til et ri-
melig resultat i det enkelte tilfellet. For at avhendingslo-
va skal ha den fleksibiliteten som er nødvendig, er det
ikke til å unngå at loven inneholder skjønnsmessige
vurderingstemaer. Slik departementet ser det, må trygg-
het i bolighandelen i form av åpenhet, gjennomsiktig-
het og mulighet for risikopulverisering være en sentral
målsetting ved siden av det mer avgrensede målet om å
redusere tvistenivået.

Som utvalget har redegjort for, kan en ordning med
tilstandsrapporter ivareta ulike formål. Etter departe-
mentets syn er det viktig at det foreligger et godt infor-
masjonsgrunnlag ved boligsalg, selv om dette formålet
må veies mot kostnadene med å innhente informasjon.
At det gis relevant informasjon forut for avtaleinngåel-
sen, vil kunne bidra til en tryggere og mindre konflikt-
fylt bolighandel. Samtidig må man ha et realistisk syn
på hva en ordning med tilstandsrapporter kan oppnå.
Flere har advart mot overforenklinger på dette punktet.
Men så lenge man har innvendingene og begrensninge-
ne klart for seg når reglene utformes, synes de fleste å
mene at tilstandsrapporter er et gode for boligomset-
ningen. 

Departementet slutter seg etter dette til standpunk-
tet til et samlet utvalg og flertallet av høringsinstansene
om at det bør vedtas rettsregler som oppfordrer til bruk
av tilstandsrapporter. Som det fremgår, er det imidlertid
betydelig uenighet både i utvalget og blant høringsin-
stansene om hva en slik ordning nærmere bør gå ut på. 

1.6 Valg av reguleringsmodell
1.6.1 Innledning

I punkt 6 i proposisjonen behandles det grunnleg-
gende spørsmålet om hvilken modell som bør velges for
å oppnå en tryggere bolighandel med et bedre opplys-
ningsgrunnlag. Slik departementet ser det, er det tre ho-
vedmodeller som har utpekt seg gjennom utvalgets ar-
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beid og høringene. Det første alternativet går ut på at det
gis regler som oppfordrer til bruk av tilstandsrapport
gjennom kontraktsrettslige insentiver. Det andre alter-
nativet innebærer en lovpålagt plikt til å fremlegge til-
standsrapport, med gebyrsanksjon og enkelte andre
virkninger. Disse to alternativene er beskrevet i NOU
2009:6 punkt 3.4.1. Et tredje alternativ er drøftet i NOU
2009:6 punkt 3.4.2 og går ut på en regulering etter møn-
ster av den danske ordningen. Dette alternativet har fått
en del oppmerksomhet i forbindelse med høringen i
2017–2018. I grove trekk går en slik ordning ut på at sel-
geren fritas fra sitt mangelsansvar mot å legge frem en
godkjent tilstandsrapport. For å oppnå et slikt ansvars-
fritak må selgeren dekke en del av kostnadene ved en re-
ell boligkjøperforsikring til fordel for kjøperen – en for-
sikring mot skjulte feil og mangler. Departementet an-
ser at drøftelsen i proposisjonen av den danske ordnin-
gen svarer på Stortingets anmodningsvedtak 20. juni
2017 nr. 1035 om en omlegging av forsikringsordninge-
ne i bolighandelen, jf. Dokument 8:123 S (2016–2017)
og Innst. 477 S (2016–2017).

1.6.2 Takstlovutvalgets forslag
1.6.2.1 KONTRAKTSRETTSLIGE INSENTIVER

Takstlovutvalgets flertall, medlemmene Assev,
Ebeltoft, Evensen, Lilleholt, Mæland, Nordby og Rok-
haug, går inn for at det skal oppfordres til bruk av til-
standsrapport gjennom kontraktsrettslige insentiver, jf.
NOU 2009:6 side 29. Mer konkret innebærer flertallsfor-
slaget at det får virkninger for selgerens opplysnings-
plikt om tilstandsrapport brukes eller ikke, og at ansva-
ret for feil ved utarbeidelse av rapporten kanaliseres til
den bygningssakkyndige (takstmannen). Noen av de
nevnte medlemmene går dessuten inn for ytterligere til-
tak, se proposisjonen for omtale. 

Flertallet foreslår ellers enkelte endringer i eien-
domsmeglingsloven.

I proposisjonen gjengis omtalen i NOU 2009:6 side
30–32 om utvidet opplysningsplikt og kanalisering av
ansvar til den bygningssakkyndige.

1.6.2.2 LOVFESTET PLIKT

Et mindretall i Takstlovutvalget, medlemmene
Hammerø, Hatlebakk, Heggheim og Holm, finner ikke å
kunne støtte flertallets forslag om kontraktsrettslige in-
sentiver. I stedet foreslår mindretallet en lovbestemt
plikt til å fremlegge tilstandsrapport, i kombinasjon
med en administrativ gebyrsanksjon og et bredt spekter
av andre virkemidler. I proposisjonen gjengis mindre-
tallsuttalelse i NOU 2009: 6 side 32–33. 

1.6.2.3 DEN DANSKE ORDNINGEN

I NOU 2009:6 på side 29–30 drøfter utvalget om den
danske «huseftersynsordningen» kan fungere som
mønster for en regulering av tilstandsrapporter i Norge.

Et samlet utvalg kommer til at en slik løsning ikke er å
anbefale her til lands. I proposisjonen gjengis ut-
talelsen.

1.6.3 Høringsinstansenes syn

I proposisjonens pkt. 6.3 gis en omtale av høringsin-
stansenes syn, både fra høringen i 2009 og i 2017–2018.

1.6.4 Departementets vurderinger

Det vises i proposisjonen til at det gjør seg gjeldende
en rekke kryssende hensyn når det skal velges en regule-
ringsmodell i denne saken. Blant de tre foreslåtte alter-
nativene utpeker likevel ordningen med kontraktsretts-
lige insentiver seg som det mest hensiktsmessige etter
departementets syn. Departementet fremmer derfor et
lovforslag som bygger på en form for kontraktsrettslige
insentiver, slik Takstlovutvalgets flertall gikk inn for.
Når det gjelder den nærmere utformingen, avviker
imidlertid departementets forslag på viktige punkter fra
utvalgets forslag. Departementets forslag går ut på at
selgeren ikke lenger gyldig skal kunne ta alminnelige
forbehold ved salg av bolig til en forbrukerkjøper.

Et moment som etter departementets oppfatning
bør stå sentralt ved valget av reguleringsmodell, er hvor
stort behov det er for å øke bruken av tilstandsrappor-
ter. Jo mindre behovet er, desto mindre grunn er det til
å iverksette inngripende tiltak for å møte behovet. Som
nevnt i punkt 5.4 mener departementet at økt bruk av
tilstandsrapporter kan ha mye for seg, men det bør sam-
tidig fremholdes at bruken har økt betydelig siden
Takstlovutvalget la frem sin utredning. Det er også et po-
eng at økt bruk av tilstandsrapporter i seg selv neppe vil
være noen «mirakelkur» for bolighandelen, slik det er
formulert i Benestad Anderssen, Mangler ved omset-
ning av bolig, 2016, på side 738. Derfor kan det være
grunn til å se mer overordnet på hvilke tiltak som kan gi
en tryggere bolighandel, fremfor å legge ensidig vekt på
økt bruk av tilstandsrapporter, som bare er ett av flere
virkemidler. 

Disse forholdene trekker etter departementets syn i
retning av at man ikke bør foreslå de mest inngripende
eller omfattende tiltakene for å stimulere til bruk av til-
standsrapporter. Dette tilsier igjen at man verken bør gå
inn for mindretallets forslag om en lovfestet plikt til å
fremlegge tilstandsrapporter, eller den danske ordnin-
gen. Se nærmere begrunnelse i proposisjonen. Hvis man
i stedet benytter en moderat form for kontraktsrettslige
insentiver, unngår man trolig problemene med disse
ordningene. Det overlates da i hovedsak til markedet å
bestemme nytten av tilstandsrapporter i forskjellige si-
tuasjoner, slik at man ikke på samme måte risikerer å
innføre regler som viser seg å være samfunnsøkonomisk
ineffektive. 

Et slikt syn støttes også uttrykkelig av flere hø-
ringsinstanser. Se proposisjonen for omtale.
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En lovfestet plikt til å fremlegge tilstandsrapport
har også andre uheldige sider enn at det er et unødven-
dig inngripende tiltak. Ett moment – som riktignok
henger nært sammen med tiltakets inngripende art – er
at et påbud nødvendiggjør vanskelige grensedragninger
for når påbudet skal gjelde. Poenget er ikke først og
fremst at det vil være lovteknisk komplisert å regulere
dette, men at reguleringen antagelig må inneholde flere
skjønnsmessige elementer for å være tilstrekkelig fleksi-
bel. Slik takstlovutvalget redegjør for i NOU 2009:6 på
side 27–28, kan det tenkes en del situasjoner hvor beho-
vet for tilstandsrapport er lite. Se proposisjonen for ek-
sempler.

Domstolene er normalt godt rustet til å fortolke og
anvende slike skjønnsmessige kriterier, men de mange
tvilstilfellene ville likevel kunne gi grobunn for flere
rettssaker. Dessuten må det tas hensyn til at kriteriene
her knytter seg til et påbud, som selgeren må forholde
seg til med et «fremadrettet» perspektiv («ex ante»). Si-
den brudd på plikten medfører sanksjoner, vil selgerens
rettsstilling direkte bli påvirket av om han eller hun tol-
ker loven på den ene eller den andre måten. Dette stiller
seg noe annerledes for lovens skjønnsmessige mangels-
kriterier og sanksjonsregler: Her inntar man et «tilba-
keskuende» perspektiv («ex post»), ved at man vurderer
om et gitt forhold innebærer et avvik fra det som ble av-
talt, og kan gi grunnlag for mangelssanksjoner. Selge-
rens lovtolkning og innrettelse vil i disse tilfellene ikke
påvirke selgerens rettsstilling i samme grad. Med andre
ord er det spesielt viktig at et påbud med en gebyrsank-
sjon er tilstrekkelig klart definert, slik at forutberegne-
ligheten for selgeren ivaretas. Men på grunn av den sto-
re variasjonen av salgstilfeller i bolighandelen synes det
vanskelig å oppnå dette samtidig med at man opprett-
holder en tilstrekkelig grad av fleksibilitet. Etter depar-
tementets syn utgjør dette et tungtveiende argument
imot en lovfestet plikt til å fremlegge tilstandsrapport.
Takstlovutvalgets flertall argumenterer også langs disse
linjene i NOU 2009:6 på side 31.

Et annet moment som taler imot en lovfestet plikt
til å fremlegge tilstandsrapport, er at en slik plikt vil for-
utsette et kostnadskrevende system for sanksjoner i
form av gebyrer eller lignende.

Når bruk av tilstandsrapporter som nevnt allerede
er utbredt, synes det vanskelig å forsvare et slikt
offentligrettslig håndhevingsregime. Departementet
finner etter dette ikke å kunne gå inn for en lovfestet
plikt til å fremlegge tilstandsrapporter.

Når departementet heller ikke finner grunn til å gå
inn for den danske ordningen, har dette for det første å
gjøre med hvordan ordningen er utformet. Et sentralt
element i den danske ordningen er regelen om brudd
på identifikasjonen mellom selgeren og den bygnings-
sakkyndige (takstmannen) der det er fremlagt en god-
kjent tilstandsrapport. Det er flere forhold som taler

imot en slik regel. Foruten at det å bryte identifikasjo-
nen vil utgjøre et avvik fra vanlige kontraktsrettsregler,
vil situasjonen også bli mer uoversiktlig for kjøperen.
Blant annet skal den danske ordningen visstnok forstås
slik at kjøperen må rette sitt krav direkte mot selgeren i
de situasjonene hvor selgeren unntaksvis er ansvarlig,
for eksempel ved grov skyld, uavhengig av om det er teg-
net eierskifteforsikring (kilde: Eiendom Norge, rapport
om den danske boligmodellen side 38 punkt 5.3.2.1). En
slik oppspalting av ansvaret kan sies å bidra til mer usik-
kerhet i en konfliktsituasjon. 

Videre er det av betydning at selgeren ofte er den
som har best forutsetninger for å kjenne til negative for-
hold ved eiendommen. Allerede etter dagens ordning
har selgeren begrensede insentiver for å fremlegge ne-
gative opplysninger om boligen, fordi det vil kunne føre
til en lavere pris ved salget. En ordning hvor selgeren
ikke har ansvar for mangler overhodet med mindre han
eller hun har opptrådt svikaktig eller grovt uaktsomt –
slik som i den danske ordningen – gir selgeren svakere
insentiver til å frembringe og meddele informasjon. Et
slikt insentivsystem kan hevdes å stå i strid med hele for-
målet med lovendringen: at mest mulig informasjon
skal komme på bordet før avtaleinngåelsen.

For det andre kan det vises til enkelte mer tekniske
argumenter som bakgrunn for at departementet ikke
går inn for den danske ordningen. Ett av disse argumen-
tene gjelder systemet for fordeling av kostnader knyttet
til kjøperens eierskifteforsikring etter den danske ord-
ningen. Tanken om at partene skal dele på disse kostna-
dene, er ikke nødvendigvis uproblematisk: Selgeren vil
ha et insentiv til å tilby seg å spleise på den billigste for-
sikringen som oppfyller minimumsvilkårene. Dette kan
igjen føre til at kjøperen tegner en forsikring som ikke i
tilstrekkelig grad er tilpasset kjøperens økonomiske bæ-
reevne og behov for risikopulverisering. Man har visst-
nok sett slike tendenser i Danmark, noe som har vært
kritisert.

Hvis man skal få en «reell» kostnadsfordeling, må
man med andre ord trolig innføre minimumsvilkår som
er nokså omfattende, slik at disse gir kjøperen et til-
strekkelig vern i normaltilfellene. Da vil man imidlertid
samtidig gjøre et ikke ubetydelig inngrep i avtalefrihe-
ten og i selskapenes mulighet til innovasjon og konkur-
ranse seg imellom. Departementet viser til høringsut-
talelsen fra Finans Norge under høringen i 2017–2018.

Et annet teknisk motargument gjelder hvilke bolig-
typer den danske ordningen passer for. I Danmark bru-
kes huseftersynsordningen (altså «den danske ordnin-
gen») i praksis ikke ved salg av leiligheter, blant annet
fordi det har vist seg vanskelig å forsvare kostnadene
ved å vurdere fellesarealer og installasjoner som ledd i
arbeidet med en tilstandsrapport.

Og leilighetssalg er den typen salg i dag hvor bruk av
tilstandsrapporter er minst utbredt i Norge. Med andre
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ord er det der hvor reguleringen er vanskeligst å anven-
de, at bruken av tilstandsrapporter fra før av er minst ut-
bredt. Ved salg av enebolig er tilstandsrapport allerede
svært vanlig i Norge, og det kan da spørres hvor mye
man egentlig vil oppnå ved å innføre den danske ord-
ningen her.

Et mothensyn er dessuten at den danske ordningen
generelt fremstår som komplisert og vanskelig å forstå
for de involverte privatpersonene, noe Takstlovutvalget
også var inne på, se NOU 2009:6 side 30. Og selv om man
til dels også har positive erfaringer med ordningen i
Danmark, kan det diskuteres hvilken overføringsverdi
slike erfaringer har til norske forhold. Alt i alt anser de-
partementet at det knytter seg for stor usikkerhet og for
mange innvendinger til den danske ordningen til at den
kan anbefales som et mønster for endringer i avhen-
dingslova. 

Departementet har etter dette som nevnt utformet
et lovforslag med utgangspunkt i reguleringsmodellen
med kontraktsrettslige insentiver.

1.7 Valg av kontraktsrettslige insentiver

1.7.1 Innledning

Spørsmålet i proposisjonens pkt. 7 er hvilke kon-
traktsrettslige virkemidler som bør velges for å stimule-
re til økt bruk av tilstandsrapporter og for å sikre en tryg-
gere bolighandel. I NOU 2009:6 ble det foreslått flere
forskjellige kontraktrettslige insentiver, til dels i ulike
kombinasjoner.

1.7.2 Hovedforslaget til Takstlovutvalgets flertall

1.7.2.1 OVERSIKT

Hovedforslaget til Takstlovutvalgets flertall går som
nevnt ut på at selgerens opplysningsplikt utvides til å
omfatte opplysninger som ville ha fremgått av en god-
kjent tilstandsrapport, og at ansvaret for feil ved utar-
beidelse av rapporten kanaliseres til den bygnings-
sakkyndige (takstmannen).

1.7.2.2 FORSLAGET OM UTVIDET OPPLYSNINGSPLIKT

Det vises i proposisjonen til at til forslaget om utvi-
det opplysningsplikt for selgeren har det særlig vært
innvendt at det forutsetter vanskelige bevisvurderinger
og subsumsjoner, noe som igjen vil kunne virke prosess-
drivende.

Det går frem i proposisjonen at departementet deler
oppfatningen til flere av høringsinstansene om at regelen
om utvidet opplysningsplikt synes noe komplisert og
vanskelig å praktisere. Bestemmelsen om misligholdt
opplysningsplikt i avhendingslova § 3-7 legger allerede
opp til flere skjønnsmessige vurderinger. Å innføre enda
et skjønnsmessig vilkår kan gjøre bestemmelsen mindre
brukervennlig og åpne for flere rettssaker. Flertallets for-
slag forutsetter en vanskelig hypotetisk bedømmelse av

hva som skulle ha fremgått av en tilstandsrapport hvis en
slik hadde blitt fremlagt forut for salget. Ettersom det fin-
nes andre virkemidler som ikke har de nevnte rettstek-
niske svakhetene, går departementet ikke inn for et for-
slag om utvidet opplysningsplikt for selgeren. 

1.7.2.3 FORSLAGET OM Å BRYTE IDENTIFIKASJONEN MEL-
LOM SELGEREN OG DEN BYGNINGSSAKKYNDIGE

Også når det gjelder utvalgsflertallets forslag om å
bryte identifikasjonen mellom selgeren og den byg-
ningssakkyndige (takstmannen), har det kommet mot-
forestillinger fra flere høringsinstanser, selv om hø-
ringsinstansene er mindre samstemte på dette punktet. 

Det går fram av proposisjonen at departementet
ikke finner å kunne gå inn for forslaget om å bryte iden-
tifikasjonen mellom selgeren og den bygningssakkyn-
dige. Begrunnelsen for dette er langt på vei redegjort for
under departementets vurderinger av den danske ord-
ningen, som bygger på en tilsvarende regel, se proposi-
sjonen punkt 6.4. Departementet kan ellers i det vesent-
lige slutte seg til høringsuttalelsene fra Forbrukertilsy-
net, Oslo kommune – Byrådsavdeling for byutvikling og
HELP Forsikring AS under den andre høringen og fra
Advokatfirma Grande & Co, Forbrukerrådet, NITO Takst
og Norges Takseringsforbund under den første hørin-
gen. 

Blant høringsinstansene som er positive til forslaget
om å bryte identifikasjonen, fremholdes det gjerne at
den bygningssakyndige må «ansvarliggjøres», at ansva-
ret må «skjerpes» eller lignende, for å stimulere den byg-
ningssakkyndige til å gjøre en grundig jobb. Departe-
mentet deler oppfatningen om at det er viktig å stimule-
re til grundig arbeid fra den bygningssakkyndige. Ut-
valgsflertallets forslag om å bryte identifikasjonen inne-
bærer imidlertid rettslig sett ikke noen utvidelse av den
bygningssakyndiges ansvar sammenlignet med dagens
rettstilstand. 

Det kan hevdes at den bygningssakyndige i praksis
får et skjerpet ansvar dersom kjøperen må rette kravet
direkte mot den bygningssakkyndige, og ikke lenger
kan rette krav mot selgeren og dennes eierskifteforsik-
ringsselskap. Men slik departementet ser det, er det vel
så sannsynlig at virkningen vil bli den motsatte. I dag er
det i en viss utstrekning slik at eierskifteforsikringssel-
skapene rettslig forfølger takstmennene når sistnevnte
gjør feil. Dette er etter departementets vurdering en
hensiktsmessig oppgjørsform, ettersom man da får en
sak mellom to mer eller mindre likevektige og profesjo-
nelle parter (takstmennene har også ofte ansvarsforsik-
ring). 

Hvis identifikasjonen mellom selgeren og takst-
mannen brytes, forsvinner denne muligheten til å få
kravet avgjort mellom de profesjonelle partene, og det
er godt mulig at de bygningssakkyndige da i praksis blir
gjort ansvarlige i mindre grad enn i dag.
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I proposisjonen vises det videre til at enkelte har
brukt som et argument for å bryte identifikasjonen at det
er urimelig at en forbrukerselger skal hefte når denne har
betalt en profesjonell takstmann for å danne et bedre in-
formasjonsgrunnlag for kjøperen. Departementet har
forståelse for at selgere kan oppfatte et mangelsansvar
som urettferdig når ansvaret skyldes takstmannens for-
sømmelser. Samtidig må det fremholdes at tilstandsrap-
portene også utarbeides i selgerens interesse: Rapporte-
ne kan styrke kjøperens trygghetsfølelse og på den måten
bidra til en høyere betalingsvillighet for boligen. I den
grad rapportene inneholder feil, bidrar de rent faktisk
heller ikke til å bedre informasjonsgrunnlaget for kjøpe-
ren – snarere tvert imot. Som oppdragsgiver er det selge-
ren som velger bygningssakyndig, og som dermed i prin-
sippet har innflytelse over seriøsiteten til den som utfø-
rer oppdraget. Det er i samsvar med alminnelige kon-
traktsrettslige regler at den som bruker en medhjelper til
å oppfylle sine forpliktelser, hefter for kontraktsbrudd
som skyldes medhjelperens handlinger, jf. blant annet
Rt. 1986 side 1386 (på side 1393).

Det vises i proposisjonen til at det uansett er slik at
en av partene nødvendigvis må bære risikoen for feil i
tilstandsrapporten frem til ansvaret kan kanaliseres en-
delig til den bygningssakkyndige. Når man tar stilling til
om dette skal være kjøperen eller selgeren, bør det av-
gjørende ikke være umiddelbare forestillinger om rime-
lighet, men hvem det strukturelt sett er hensiktsmessig
at ansvaret plasseres hos. I den forbindelse er det et vik-
tig poeng at selgerens ansvar som oftest vil være dekket
av en eierskifteforsikring. For det tilfellet at selgeren
ikke skulle være forsikret, vil departementet peke på at
selgeren normalt vil ha minst like gode forutsetninger
som kjøperen for å forfølge et krav mot den bygnings-
sakyndige.

Riktignok har det vært innvendt at en uforsikret sel-
ger kan risikere å stille svakt i de tilfellene hvor en mangel
skyldes takstmannens feil. Det er klart at enkelte selgere
vil kunne bli påført betydelige praktiske og økonomiske
ulemper som følge av den bygningssakkyndiges feil. Men
av flere grunner ser departementet ikke denne innven-
dingen som noe tungtveiende argument for å bryte iden-
tifikasjonen mellom selgeren og takstmannen. 

En grunn til dette er at selgeren har mulighet til å
tegne eierskifteforsikring til en overkommelig pris. 

På grunn av tilgjengeligheten og utbredelsen av eier-
skifteforsikringer vil spørsmålet om selgerens krav mot
den bygningssakkyndige sjelden komme på spissen. 

I tilknytning til forsikringsargumentet viser depar-
tementet også til at en uforsikret selger risikerer de sam-
me ulempene hvis mangelen ikke skyldes takstman-
nens feil, men derimot opprinnelig har vært umulig å
oppdage. En selger som ikke kan bære et potensielt
mangelsansvar overfor kjøperen, vil dermed kunne ha
et forsikringsbehov uavhengig av om identifikasjonen

brytes eller beholdes. Brytes identifikasjonen, stilles for
øvrig én gruppe uforsikrede selgere – de som havner i
mislighold på grunn av takstmannens feil – sterkere enn
andre uforsikrede selgere. Det kan være vanskelig å se
begrunnelsen for en slik forskjellsbehandling så lenge
selgeren ikke i noen av tilfellene kan bebreides for mis-
ligholdet. 

En annen grunn til at departementet ikke anser inn-
vendingen knyttet til selgerens stilling som noe
tungtveiende argument for å bryte identifikasjonen, er
at det ikke er opplagt at selgeren står uten et krav mot
takstmannen i de aktuelle tilfellene. Det vises i proposi-
sjonen til rettspraksis om dette.

Det hensynet som kan tale for at selgeren må bære
prisavslagsutgiften selv, er at selgeren ellers kan hevdes å
få en ubegrunnet berikelse.

Det pekes i proposisjonen på at det at selgeren vil
sitte igjen med en berikelse, likevel ikke i seg selv kan be-
grunne at spørsmålet må løses i takstmannens favør.

For det første kan man ikke nøye seg med å se på sel-
gerens rent økonomiske stilling. Som antydet over vil en
selger gjerne ha innrettet seg i tillit til at den opprinneli-
ge, høyere kjøpesummen er riktig. Å måtte dekke et pris-
avslag til kjøperen kan da påføre selgeren betydelige
ulemper; i ytterste konsekvens kan selgeren og dennes
familie bli tvunget til å flytte. 

For det andre vil takstmannen ofte være ansvarsfor-
sikret, slik at tapet kan pulveriseres gjennom justeringer
i forsikringspremienivået, jf. Rt. 2008 side 1087 avsnitt 37. 

Endelig er det sentralt at et ansvar for takstmannen
her vil kunne virke preventivt.

Dette hensynet fremstår ikke minst som tungtvei-
ende når departementet fremmer et lovforslag som har
til formål å øke kvaliteten på tilstandsrapportene.

Etter dette antar departementet at det i mange til-
feller vil være rimelig at takstmannen blir ansvarlig for
prisavslagskravet i siste instans, uavhengig av hvem kra-
vet opprinnelig ble rettet mot.

Det kan spørres om selgerens adgang til å få dekket
et utbetalt prisavslag av takstmannen bør lovfestes. Pe-
dagogiske hensyn kan tale for en slik lovfesting. Samti-
dig kan det være vanskelig å definere vilkår som ivaretar
både forutberegnelighet og fleksibilitet i disse tilfellene;
vurderingen etter skadeserstatningsloven § 5-3 nr. 2 leg-
ger opp til en skjønnsmessig helhetsvurdering. Dessu-
ten finnes det ingen lov i dag som naturlig kan inne-
holde en bestemmelse om takstmannens ansvar. På
denne bakgrunn foreslår departementet ikke en egen
lovbestemmelse om ansvarsfordelingen mellom selge-
ren og takstmannen i denne omgangen. Men som anty-
det legger departementet til grunn at det gjelder en
ulovfestet regel om at selgeren i normaltilfellene kan
kreve det utbetalte prisavslaget dekket fullt ut av den
bygningssakkyndige. 
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Er selgeren mer enn lite å bebreide (tilsvarende vur-
deringstemaet i forsikringsavtaleloven § 4-2 andre
ledd), vil det være nærliggende med en fordeling av an-
svaret, for eksempel slik at takstmannen og selgeren bæ-
rer en halvpart av prisavslagsutgiftene hver. 

Det pekes i proposisjonen på at det samlet sett er
vanskelig å se at identifikasjonen virker urimelig tyn-
gende for selgeren. Eventuelle ulemper på selgerens
hånd må uansett holdes opp mot hvilke konsekvenser
det vil få for kjøperen og bolighandelen om identifika-
sjonen brytes. Det er allerede pekt på at et brudd på
identifikasjonen antagelig vil føre til at den bygnings-
sakyndige blir ansvarliggjort i mindre grad enn i dag, og
at en slik regelendring vil utgjøre et brudd med et kon-
traktsrettslig grunnprinsipp. I tillegg er det etter depar-
tementets syn sentralt at endringen trolig vil skape en
uoversiktlig situasjon for kjøperen. En regel om brudd
på identifikasjonen kan føre til at man får flere rettssa-
ker mot feil person. Regelen kan videre legge til rette for
trenering og andre utmattelsestaktikker fra de profesjo-
nelle aktørene, som enkelt kan peke på hverandre når
kjøperen fremmer et krav. Slike konsekvenser vil stå i di-
rekte motstrid med formålet med lovforslaget her: å sik-
re en tryggere og mer forutsigbar bolighandel med færre
konflikter. Departementets konklusjon er derfor at de
nevnte målsetningene bør oppnås med andre virke-
midler enn å bryte identifikasjonen mellom selgeren og
takstmannen. 

1.7.3 Andre foreslåtte kontraktsrettslige insentiver
1.7.3.1 UTREDNINGEN

I tillegg til hovedforslagene fra Takstlovutvalgets
flertall ble det i Takstlovutvalgets utredning fremmet
forslag om en rekke andre kontraktsrettslige insentiver,
se NOU 2009:6 side 33–41 (punkt 3.4.4–3.4.7, punkt
3.4.9 og punkt 3.4.11–3.4.13). Noen av insentivene er
tenkt som supplementer til utvalgsflertallets hovedfor-
slag, mens andre insentiver er ment å skulle stå på egne
ben, eventuelt i kombinasjon med flere av de løsrevne
insentivene. Seks av de foreslåtte insentivene er «negati-
ve», i den forstand at det får uønskede konsekvenser for
selgeren hvis tilstandsrapport ikke fremlegges. Disse
konsekvensene er henholdsvis et «forbud» mot almin-
nelige forbehold, en tidsbegrenset angrerett for kjøpe-
ren, en tinglysingssperre, en adgang for kjøperen til å
innhente tilstandsrapport for selgerens regning, en for-
lengelse av den absolutte reklamasjonsfristen samt en
hevingsrett for kjøperen. De øvrige to insentivene er
«positive»; det er foreslått at selgeren skal få skattemes-
sig fradragsrett for utgifter til å innhente tilstandsrap-
port, og at dokumentavgiften skal reduseres hvis til-
standsrapport er innhentet. For en nærmere beskrivelse
av forslagene vises det til utredningen side 33–41.

Blant forslagene som ble fremmet i NOU 2009:6
side 33 følgende, var det bare forslaget om begrensnin-

ger i adgangen til å ta «som den er»-forbehold som fikk
flertall i utvalget, ved støtte fra seks av elleve utvalgs-
medlemmer. 

1.7.3.2 HØRINGSINSTANSENES SYN

Høringsinstansene er delt i synet på hvilke kon-
traktsrettslige insentiver som er best egnet. Se nærmere
beskrivelse i proposisjonen.

1.7.3.3 DEPARTEMENTETS VURDERINGER

Departementet finner ikke å kunne gå inn for noen
av mindretallsforslagene om kontraktsrettslige insenti-
ver. Det kan i det vesentlige vises til flertallets argumen-
tasjon i NOU 2009:6 knyttet til de respektive forslagene,
se punkt 3.4.5 om angrerett, punkt 3.4.6 om tinglysings-
sperre, punkt 3.4.7 om innhenting av tilstandsrapport
for selgerens regning, punkt 3.4.9 om forlengelse av den
absolutte reklamasjonsfristen, punkt 3.4.11 om fra-
dragsrett, punkt 3.4.12 om reduksjon av dokumentav-
giften og punkt 3.4.13 om hevingsrett. 

Til forslaget om å innføre en angrerett tilføyer de-
partementet at en angrerett potensielt vil påføre selge-
ren så store ulemper at det i praksis kan likestilles med
en plikt til å fremlegge tilstandsrapport. Ikke minst gjel-
der dette når selgeren benytter megler. 

En angrerett vil slik sett bli et lite fleksibelt virke-
middel med mindre det samtidig gis en rekke skjønns-
messige unntak. Denne typen reguleringer kan imidler-
tid svekke forutberegneligheten og virke prosessdriven-
de.

Det vises i proposisjonen til at man ved valg av vir-
kemidler må ta høyde for at bruken av tilstandsrappor-
ter har økt betydelig siden utredningen ble avgitt i 2009.
Dette er også et argument imot å innføre en angrerett,
siden et slikt tiltak kan få betydelige og til dels utilsikte-
de konsekvenser for boligmarkedet. Departementet
kan etter dette ikke se at de mulige fordelene med en
angrerett oppveier de potensielle ulempene.

Forslaget om et «forbud» mot å ta «som den er»-for-
behold hvis det ikke er fremlagt tilstandsrapport, fikk
som nevnt flertall blant medlemmene av Takstlovutval-
get. Videre har forslaget fått en del støtte fra høringsin-
stansene, særlig under den siste skriftlige høringen i
2017–2018. De fleste instansene gir sin tilslutning til for-
slaget slik det ble fremmet i NOU 2009:6, men det er
også instanser som ønsker andre varianter av forslaget.

I stedet skulle forbudet mot alminnelige forbehold
gjelde mer generelt, med unntak for tilfeller hvor selge-
ren ikke har bebodd eiendommen og derfor har påvise-
lig liten kunnskap om den. Det ble vist til at en vanlig
forbruker ikke forstår konsekvensen av «som den er»-
forbeholdet, og at forbeholdet dermed kan virke som
«en fallgruve for kjøperes mulighet til å reklamere på feil
eller mangler». Departementet mener at begrensninger
i adgangen til å ta «som den er»-forbehold vil være det
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mest hensiktsmessige kontraktsrettslige insentivet for å
øke bruken av tilstandsrapporter. 

Det vises i proposisjonen til at siden alminnelige
forbehold er så utbredt i dag, er det trolig riktig at flertal-
lets forslag i NOU 2009:6 vil føre til at flere selgere frem-
legger tilstandsrapport. Departementet antar imidler-
tid at det vil være et minst like effektivt virkemiddel å
fjerne muligheten til å ta alminnelige forbehold mer ge-
nerelt, altså uavhengig av om det fremlegges en til-
standsrapport eller ikke. Videre vil ikke forslaget til
Takstlovutvalgets flertall bidra til å utjevne den struktu-
relle ubalansen i kjøperens disfavør som kan hevdes å
ligge i dagens ordning med eierskifteforsikringsselska-
per og ansvarsfraskrivelser. Departementet går etter
dette inn for en løsning som tar utgangspunkt i forslaget
fra Takstlovutvalgets flertall om alminnelige forbehold,
men som er annerledes utformet. 

1.8 Overordnet om departementets forslag til kon-
traktsrettslige insentiver

1.8.1 Forslaget i notatet til høringsmøtet

Departementet har utarbeidet et lovforslag som
bygger videre på flertallsforslaget i NOU 2009:6 om be-
grensninger i adgangen til å ta «som den er»-forbehold.
Siden lovforslaget inneholder elementer som ikke har
vært hørt i sammenheng gjennom de to skriftlige hørin-
gene, arrangerte departementet et offentlig høringsmø-
te 23. august 2018. Sammen med møteinvitasjonen ble
det sendt ut et notat om forslagene og departementets
foreløpige vurderinger.

Forslaget i det nevnte høringsnotatet innebærer i
hovedtrekk tre endringer i avhendingslova. For det før-
ste går forslaget ut på at selgeren ikke lenger skal kunne
ta alminnelige forbehold ved salg av bolig til en forbru-
kerkjøper. For det andre innebærer forslaget en tydelig-
gjøring av det alminnelige mangelsbegrepet, herunder
å lovfeste en nedre grense for mangelskrav. For det tred-
je går forslaget ut på å presisere at kjøperen skal anses å
kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i en tilstands-
rapport. I tilknytning til det sistnevnte foreslås det i pro-
posisjonen en hjemmel til å regulere i forskrift hvilke
minstekrav som må være oppfylt for at tilstandsrappor-
ten skal ha den nevnte virkningen for kjøperen. En slik
forskriftshjemmel vil åpne for å regulere krav både til
innholdet i tilstandsrapportene og til de som utarbeider
dem (de bygningssakkyndige).

I høringsnotatet ble det uttalt at de tre endringsfor-
slagene samlet sett «har til formål å bidra til et bedre in-
formasjonsgrunnlag i bolighandelen, blant annet gjen-
nom å oppfordre til økt bruk av tilstandsrapporter med
høy kvalitet». Videre ble det uttalt at endringene også vil
kunne gjøre regelverket enklere og mer forutsigbart,
noe som kan bidra til at konfliktnivået går ned, og til at
man får en tryggere bolighandel for både kjøpere og sel-

gere. Se proposisjonen punkt 8.1 for nærmere beskrivel-
se av de tre forslagene.

1.8.2 Høringsinstansenes syn

Av de 15 instansene som uttrykte sitt syn under hø-
ringsmøtet, ga seks instanser sin klare tilslutning til de-
partementets forslag: Forbrukerrådet, Forbrukertilsy-
net, Huseiernes Landsforbund, Norges Eiendomsmeg-
lerforbund, Norsk takst og STOPP boligsvindel. Videre
uttalte tre instanser seg positivt om noen av forslagene
og var ellers mer eller mindre nøytrale: Norges Hyttefor-
bund, Norske Boligbyggelags Landsforbund SA og Nor-
wegian Claims Link AS. Noen instanser fremsto som ge-
nerelt nøytrale eller uttalte seg i hovedsak om egen or-
ganisasjons interessefelt: Byggmesterforbundet, Elsik-
kerhetsforbundet, og Finans Norge (antagelig også på
vegne av Protector Forsikring ASA). Byggmesterforbun-
det hadde riktignok enkelte kritiske bemerkninger inn-
ledningsvis, men det ble samtidig uttalt at forbundet
ikke hadde tatt noe endelig standpunkt til kjernen i de-
partementets forslag. Boligprodusentenes Forening var
jevnt over kritisk til forslagene, mens Eiendom Norge
bare var imot forslaget om alminnelige forbehold.
Nesten alle høringsinstansene fremhevet viktigheten av
å få på plass krav til tilstandsrapportene og de bygnings-
sakkyndige.

1.8.3 Departementets vurderinger

Departementets inntrykk fra høringsmøtet er at det
var bred støtte til forslagene, selv om enkelte instanser
også var kritiske. Sett under ett tyder høringsinstanse-
nes uttalelser på at endringsforslagene vil kunne skape
en tryggere bolighandel gjennom å forenkle regelverket
og å stimulere til et bedre informasjonsgrunnlag for par-
tene. På bakgrunn av dette fremmer departementet et
lovforslag som samsvarer med hovedpunktene i notatet
til høringsmøtet.

Noen av høringsinstansene, særlig Eiendom Norge,
ga under høringsmøtet uttrykk for at forslaget om almin-
nelige forbehold ikke var tilstrekkelig utredet. Til dette
bemerker departementet at begrensninger i adgangen til
å ta «som den er»-forbehold ble utredet av Takstlovutval-
get i 2009 og foreslått av et flertall i utvalget. I den forbin-
delse ble det også drøftet om et slikt forslag vil kunne vir-
ke tvisteskapende. Takstlovutvalgets utredning ble hørt
på nytt i 2017–2018, og det ble altså gjennomført et hø-
ringsmøte i 2018 om det forslaget som nå fremmes. Det
pekes i proposisjonen på at boligkontraktsretten er et
komplekst rettsområde som må ta høyde for en rekke
forskjellige aktørers handlinger og innrettelse. Derfor er
det uansett neppe mulig å utrede seg frem til sikre svar på
hvordan en bestemt regulering vil virke. Lovendringer på
området vil måtte bygge på velfunderte antagelser om
hvordan reglene sannsynligvis vil fungere, i lys av innspill
fra berørte aktører. Det er først når endringene har fått



14 Innst. 270 L – 2018–2019
virke en stund i praksis, at det er mulig å trekke slutninger
om hvorvidt endringene tjener sin hensikt eller ikke. På
bakgrunn av dette ser departementet det også som na-
turlig at de foreslåtte endringene evalueres etter en tid.

Departementet registrerer ellers at Byggmesterfor-
bundet og Boligprodusentenes Forening mener at end-
ringsforslaget ikke er tilpasset situasjonen ved salg av
nye boliger. De to instansene synes også å legge til grunn
at departementets forslag innebærer en lovfestet plikt
til å fremlegge tilstandsrapporter. Dette bygger i så fall
på en misforståelse. Departementets forslag innebærer
nettopp ikke en lovfestet plikt, se punkt 6.4, men deri-
mot en moderat form for kontraktsrettslige insentiver.
Det er derfor vanskelig å se at forslagene ikke skal være
tilpasset situasjonen ved salg av ny bolig, eller at forsla-
gene engang vil få nevneverdig betydning for disse tilfel-
lene. Ved salg av nye boliger er det vanligvis liten grunn
for selgeren til å ta alminnelige forbehold. Etter dette ser
departementet det ikke generelt som noen avgjørende
innvending at endringene også skal gjelde ved salg av
nye boliger. En annen sak er at det kan være grunn til å
vurdere unntak for salg av nye boliger for enkelte ele-
menter i forslagene, særlig minsteterskelen for mangler. 

1.9 Nærmere om hovedspørsmålene i departemen-
tets lovforslag

1.9.1 Begrensninger i adgangen til å ta alminnelige 
forbehold

1.9.1.1 OVERORDNET OM REGULERINGEN. FORBRUKER-
KJØP OG FRAVIKELIGHET

Det vises i proposisjonen til at den største materiel-
le endringen i lovforslaget er at selgeren ikke lenger skal
kunne selge en eiendom «som den er» eller med tilsva-
rende alminnelige forbehold til en forbrukerkjøper. De-
partementet anser det som mest nærliggende at en slik
regel fremgår av avhendingslova § 3-9, som også i dag
regulerer virkningene av at det er tatt alminnelige forbe-
hold.

§ 3-9 fastsetter i hvilke tilfeller eiendommen har en
mangel til tross for at den er solgt «som den er». Siden de
ytterligere begrensningene i departementets forslag
bare skal gjelde overfor forbrukerkjøpere, har departe-
mentet ikke sett grunn til å foreslå endringer i den gjel-
dende teksten i § 3-9; den opprinnelige bestemmelsen
bør fortsatt gjelde mellom to næringsdrivende eller
mellom en forbrukerselger og en næringsdrivende kjø-
per. Det foreslås imidlertid et nytt andre ledd i § 3-9,
som vil innebære strengere begrensninger enn første
ledd for tilfellene der kjøperen er forbruker. I bestem-
melsen fastsettes det at alminnelige forbehold ikke har
virkning i de nevnte tilfellene. Prinsipielt dreier det seg
med andre ord ikke om et forbud mot alminnelige for-
behold, men om en ugyldighetsregel som rammer disse
forbeholdene. En annen sak er at det vil kunne tenkes å

være i strid med visse profesjonsnormer, særlig god
meglerskikk, å fortsette å innta «som den er»-klausuler i
kontrakter med forbrukerkjøpere.

Anvendelsesområdet for ugyldighetsregelen i § 3-9
nytt andre ledd vil være forbrukerkjøp som nevnt i § 1-2
tredje ledd, det vil si «kjøp av eigedom når kjøparen er
ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som
ledd i næringsverksemd». Departementet ser ikke
grunn til å gi begrensningene anvendelse mellom to næ-
ringsdrivende eller mellom en forbrukerselger og en
næringsdrivende kjøper.

Den foreslåtte ugyldighetsregelen i § 3-9 andre ledd
vil være ufravikelig. Det følger av § 1-2 andre ledd at § 3-
9 ikke kan fravikes til en forbrukerkjøpers ugunst. Ord-
lyden her vil også omfatte et nytt andre ledd i § 3-9. 

1.9.1.2 FORHOLDET TIL SPESIFISERTE FORBEHOLD OG PAR-
TENES AVTALE

Departementet vil fremheve at den foreslåtte lov-
endringen i § 3-9 først og fremst tar sikte på å begrense
bruken av alminnelige forbehold. Selgeren skal altså i ut-
gangspunktet fremdeles kunne ta spesifiserte forbehold.
Lovforslaget vil heller ikke stå i veien for at partene mer
generelt definerer kontraktsgjenstanden gjennom avta-
len. Med andre ord er det normalt ikke problematisk at
kjøperen aksepterer bestemte forhold ved eiendommen
som ellers ville ha blitt ansett som mangler, for eksempel
et dårlig tak eller feil ved det elektriske anlegget, se
Bergsåker, Kjøp av fast eiendom: med kommentarer til
avhendingsloven, 5. utgave 2013 side 84. Også mer all-
menne opplysninger om eiendommen må fortsatt kun-
ne få betydning for mangelsvurderingen, forutsatt at
opplysningene kommuniseres tydelig og er forankret i
virkeligheten: Det er ikke uvanlig at boliger selges som
«oppussingsobjekter», og da må kjøperen klart nok fin-
ne seg i at boligen er utidsmessig og har flere mer eller
mindre overfladiske feil. Forskjellen på å selge eiendom-
men «som den er» og som et «oppussingsobjekt» ligger
særlig i at det sistnevnte fungerer som en silingsmekanis-
me overfor potensielle kjøpere. De som møter på vis-
ning, er gjerne innstilt på et omfattende oppussings-
arbeid og tilpasser gjennomgående budene sine til de
sannsynlige oppussingsutgiftene. 

En beslektet situasjon er salg der bebyggelsen – ty-
pisk en fritidsbolig – ikke har vært i bruk over en viss pe-
riode. De foreslåtte begrensningene i § 3-9 nytt andre
ledd står ikke i veien for at selgeren opplyser om dette,
og at det kan tillegges en viss vekt i mangelsvurderingen.
Jo lenger eiendommen har stått ubrukt, desto flere ska-
der og feil må normalt forventes som følge av manglen-
de tilsyn og vedlikehold. Videre er det rom for at visse
opplysninger ved eiendommen angis som usikre, slik at
kjøperen ikke kan gjøre krav gjeldende hvis opplysnin-
gene viser seg å være uriktige. Men her, som ellers, er det
en forutsetning at det er hold i selgerens usikkerhet: Vet
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selgeren at opplysningene ikke stemmer, må det ses
bort fra selgerens forbehold, jf. Hagstrøm, Obligasjons-
rett, 2. utgave 2011 side 340. 

Fra de nevnte tilfellene er det en glidende overgang
til de typiske spesifiserte forbeholdene, altså forbehold
om at det ikke skal være en mangel hvis eiendommen
har bestemte skader eller svakheter. Ikke sjelden vil sel-
geren ha konkrete holdepunkter for å mistenke en ska-
de, og selgeren kan da ha et beskyttelsesverdig behov for
å fraskrive seg ansvaret for skaden. Selgeren kan for ek-
sempel være oppmerksom på vanninnsig og lukt av
muggsopp i kjelleren uten å vite hvilket omfang proble-
mene har. Forskjellen på slike forbehold og et alminne-
lig forbehold er at kjøperen i det førstnevnte tilfellet gis
en reell oppfordring til å undersøke nærmere og eventu-
elt ta høyde for risikoen gjennom å tilby en lavere pris.
Forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller
lignende, har derimot blitt så vanlige at kjøperen nor-
malt ikke tar hensyn til dem som ledd i kjøpsbeslutnin-
gen. En slik praksis kan sies å forrykke balansen mellom
kjøperen og selgeren, siden det gjennomgående overfø-
res en betydelig risiko til kjøperen uten noen motytelse
i form av en lavere kjøpesum. Dette er en viktig del av
bakgrunnen for de endringene som foreslås i § 3-9.

Departementet ser samtidig behov for å fastslå at
ugyldighetsregelen i § 3-9 nytt andre ledd også rammer
enkelte forbehold som ellers kunne ha blitt oppfattet
som spesifiserte. Hvis ugyldighetsregelen begrenses til
utelukkende å omfatte «som den er»-forbehold og til-
svarende alminnelige forbehold, kan det være en fare
for omgåelser. I lovforslaget har denne presiseringen
kommet til uttrykk i § 3-9 andre ledd andre punktum:
Forbehold som ikke er spesifiserte nok til å kunne påvir-
ke kjøperens vurdering av eiendommen, skal heller ikke
ha virkning. Det som typisk vil falle innenfor lovforsla-
get § 3-9 andre ledd, er forbehold som i og for seg er spe-
sifiserte («det tas forbehold mot fuktskader på badet»),
men som samtidig ikke ledsages av konkrete risikoopp-
lysninger. Satt på spissen kunne man tenke seg at selgere
rutinemessig begynte å ta «spesifiserte» forbehold mot
alle vanlige mangler, for på denne måten å komme
rundt begrensningene som gjelder for alminnelige for-
behold. En slik avtalepraksis vil være en omgåelse av re-
glene som ikke kan godtas, og som det fremgår, vil slike
forbehold rammes av andre ledd andre punktum. Vur-
deringstemaet bør være om forbeholdet er utformet slik
at kjøpere flest vil få en oppfordring til å undersøke nær-
mere eller å ta høyde for mulige skader i prisen.

Dette har en side til reguleringen av opplysninger i
tilstandsrapporter. Når det foreslås en regel om at kjø-
peren skal anses å kjenne til det som fremgår av til-
standsrapporter, kan det oppstå spørsmål om hvor
langt kjøperens kjennskap skal rekke med hensyn til
vage og forbeholdne opplysninger i rapporten. Prinsi-
pielt vil det være mest nærliggende å løse dette ut fra det

foreslåtte tydelighetskravet i § 3-10 nytt andre punk-
tum, men vurderingstemaet i § 3-9 andre ledd andre
punktum vil likevel kunne ha overføringsverdi. 

1.9.1.3 SPØRSMÅLET OM Å GJØRE UNNTAK FOR FRITIDS-
BOLIGER

Selv om de foreslåtte begrensningene i adgangen til å
ta alminnelige forbehold ikke bare knytter seg til bebyg-
gelse, men gjelder «eigedomen» mer generelt, er det først
og fremst ved salg av ulike former for boliger at begrens-
ningene har praktisk betydning. Et spørsmål som ble
reist under høringsmøtet 23. august 2018, er om det bør
gjøres unntak fra de foreslåtte begrensningene i § 3-9
nytt andre ledd for visse typer bebyggelse, særlig fritids-
boliger.

Norges Hytteforbund ønsker et unntak fra § 3-9
nytt andre ledd for eldre fritidsboliger. Departementet
mener at Norges Hytteforbund peker på flere viktige
hensyn i sin høringsuttalelse, men at disse hensynene
kan ivaretas uten et unntak for fritidsboliger. Slik for-
bundet påpeker, er det vanlig at eldre fritidsboliger har
en del feil og lyter. I normaltilfellene er dette noe kjøpe-
ren må forvente, og det bør altså ikke uten videre bli ak-
tuelt med noe mangelskrav. Departementet ser det der-
for slik at selgeren ikke behøver å ta et «som den er»-for-
behold for å unngå mangelskrav i slike tilfeller. At det
skal en del til før eldre fritidsboliger kan sies å ha kon-
traktsrettslige mangler, følger ofte allerede av avtalen
supplert av det alminnelige, abstrakte mangelsbegre-
pet. Ikke minst gjelder dette hvis fritidsboligen selges
som et «oppussingsobjekt» eller lignende, slik Norges
Hytteforbund er inne på i sin høringsuttalelse.

Det som eventuelt kunne tilsi et unntak for enkelte
fritidsboliger fra ugyldighetsregelen i § 3-9 andre ledd,
er at fritidsboliger typisk er mer utilgjengelige enn hel-
årsboliger, slik at det kan bli dyrt og upraktisk å innhen-
te en tilstandsrapport. Fritidsboliger er også gjennom-
gående mindre verdt enn helårsboliger, noe som kan
hevdes å gjøre det uforholdsmessig kostbart å tegne ei-
erskifteforsikring. Departementet viser imidlertid til at
den foreslåtte reguleringen gir fleksibilitet: Selgeren på-
legges ikke å innhente tilstandsrapport eller å tegne for-
sikring. Selgeren står derfor fritt til å avveie kostnadene
ved tilstandsrapport og forsikring mot risikoen for et
mangelsansvar, under hensyn til egen økonomiske bæ-
reevne. I den forbindelse er det et poeng at det sjeldnere
vil være grunnlag for store mangelskrav ved kjøp av el-
dre fritidsbebyggelse. Dessuten kan selgeren som nevnt
påvirke kjøperens berettigede forventninger – og der-
med risikoen for et mangelsansvar – gjennom å gi opp-
lysninger om eiendommen og ta spesifiserte forbehold.
Det blir med andre ord verken teoretisk eller praktisk
sett tale om å påtvinge partene økte transaksjonskost-
nader i tilfeller hvor kostnadene må anses som ufor-
holdsmessige.
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Under enhver omstendighet vil et unntak for fri-
tidsboliger ha klare rettstekniske ulemper. Det kan i
mange sammenhenger være vanskelig å trekke grensen
mellom fritidsboliger og helårsboliger. 

Departementet går etter dette i proposisjonen ikke
inn for et unntak for fritidsboliger i de foreslåtte
endringene om alminnelige forbehold. Ved salg av eldre
fritidsboliger vil selgeren være godt hjulpet av avtalefri-
heten og av det abstrakte mangelsbegrepet som foreslås
lovfestet. Når det gjelder nye og moderne fritidsboliger i
sentrale hyttefelt, synes det uansett ikke å være grunn til
at det skal gjelde noen annen regulering av alminnelige
forbehold for disse enn for helårsboliger. For øvrig kan
det nevnes at noen helårsboliger vil være like avsideslig-
gende og enkle som mange hytter, uten at det dermed
har vært spørsmål om å unnta slike helårsboliger fra
den foreslåtte ugyldighetsregelen i § 3-9 nytt andre ledd. 

1.9.2 Lovfesting av det alminnelige, abstrakte 
mangelsbegrepet

1.9.2.1 OVERORDNET OM FORSLAGET

Det vises i proposisjonen til at med en regel om at
det ikke lenger gyldig skal kunne tas alminnelige forbe-
hold overfor forbrukerkjøpere, vil utgangspunktet for
mangelsvurderingen i praksis forskyves fra minstekra-
vene i § 3-9 (vesentlighetsterskelen mv.) til mer almin-
nelige, abstrakte krav til eiendommen. Dermed blir det
viktigere enn etter nåværende lov at innholdet i disse
kravene kommer klart til uttrykk i lovgivningen. Blant
annet av den grunn foreslår departementet en pedago-
gisk lovfesting av det såkalte abstrakte mangelsbegre-
pet.

Hva selgeren plikter å levere ved salg av en fast eien-
dom, bestemmes i utgangspunktet av avtalen etter en
tolkning av denne. Det abstrakte mangelsbegrepet er
noe man må se hen til hvis avtalen – det konkrete – ikke
gir svar på om et bestemt forhold utgjør en mangel. Inn-
holdet i det abstrakte mangelsbegrepet er beskrevet i
grove trekk i proposisjonen punkt 3.4. Som nevnt der,
sies det gjerne at kjøperen generelt har krav på «almin-
nelig god vare» eller lignende. En slik formulering gir
imidlertid bare veiledning der hvor ytelsen er lett sam-
menlignbar med andre varer (fungible ytelser). Siden
dette ofte ikke er tilfellet for brukte eiendommer, har
det i juridisk teori vært oppstilt et tilpasset abstrakt
mangelsbegrep for eiendomssalg. I Hagstrøm, Obligas-
jonsrett, 2. utgave, 2011 side 172 uttales det at spørs-
målsstillingen her må bli «hvorvidt den solgte eiendom
under hensyn til eiendommens type, alder, innretning,
synlige vedlikeholdstilstand og andre konkrete om-
stendigheter er dårligere enn det man normalt kan for-
vente». Departementet foreslår en videreføring av dette,
men med en noe enklere formulering: «Eigedomen har
ein mangel dersom han ikkje er i samsvar med det
kjøparen kunne forvente ut frå mellom anna eigedo-

men sin type, alder og synlege tilstand.» Ordlyden legger
opp til en helhetsvurdering av flere momenter som hen-
ger nært sammen. De enkelte momentene er beskrevet
nærmere i spesialmerknadene til § 3-2 i proposisjonen.
Oppregningen av momenter er for øvrig ikke ment som
uttømmende, jf. formuleringen «mellom anna». 

Det vises i proposisjonen til at det er et sentralt po-
eng at kjøpere generelt ikke kan forvente at en brukt bo-
lig er i perfekt stand. Etter omstendighetene kan det
tvert imot måtte påregnes større feil og skader uten at
slike kan gjøres gjeldende som mangler. Å synliggjøre
dette overfor boligkjøpere er et viktig formål med å lov-
feste det abstrakte mangelsbegrepet. Selv om den fore-
slåtte bestemmelsen er formulert slik at den bare posi-
tivt angir når eiendommen har en mangel, må bestem-
melsen langt på vei kunne tolkes antitetisk: Er eiendom-
men i den standen som kjøperen kunne forvente, har
den normalt ikke en mangel. Det må imidlertid tas høy-
de for at noe annet kan følge av avtalen eller av mer spe-
sielle mangelsbestemmelser i avhendingslova kapittel 3
og 4.

Gjennom å justere boligkjøpernes forventninger
kan en lovfesting av det abstrakte mangelsbegrepet vir-
ke konfliktdempende. Dette kan skje på to måter, hen-
holdsvis før og etter avtaleinngåelsen. Før avtaleinngå-
elsen har det en verdi at kjøperen er klar over omtrent
hvilke økonomiske belastninger han eller hun risikerer,
ikke minst ved kjøp av brukte boliger. En godt informert
kjøper vil kunne ta høyde for sannsynlige utgifter gjen-
nom å tilby en lavere kjøpesum enn ellers, og vil også
rent faktisk sjeldnere bli skuffet. Kjøperen bør da ha en
tilsvarende mindre tilbøyelighet til å gå til sak hvis risi-
koen senere skulle materialisere seg i form av feil og ska-
der. Etter avtaleinngåelsen er det et poeng at kjøperen
kan få en realitetsorientering når han eller hun oppda-
ger en angivelig mangel. At loven opplyser kjøperen om
rekkevidden av dennes rettigheter, kan her virke tviste-
dempende ved at kjøperen i mindre grad enn før frem-
mer grunnløse krav.

1.9.2.2 DEN LOVTEKNISKE LØSNINGEN OG FORHOLDET TIL 
PARTENES AVTALE

 Det pekes i proposisjonen på at det kan tenkes flere
lovtekniske løsninger for en lovfesting av det abstrakte
mangelsbegrepet. Departementet foreslår å la bestem-
melsen om det abstrakte mangelsbegrepet tre i stedet
for gjeldende bokstav a i § 3-2 første ledd. Når bestem-
melsen om det abstrakte mangelsbegrepet erstatter
gjeldende bokstav a, synes det for øvrig hensiktsmessig
å fjerne underinndelingen i bokstaver. 

En plassering av bestemmelsen i § 3-2 vil gjøre det
klart at det abstrakte mangelsbegrepet bare gjelder med
mindre noe annet er avtalt, jf. § 3-1 andre punktum, jf.
første punktum. Med andre ord vil avvik fra konkret av-
talte egenskaper være en mangel selv om eiendommen
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ikke generelt er i dårligere stand enn det kjøperen kun-
ne forvente. I disse tilfellene vil avtalen gå foran og gjøre
et innhugg i det abstrakte mangelsbegrepet. Men avta-
len kan også virke ved siden av den abstrakte man-
gelvurderingen og på sett og vis legge premissene for
denne. Dette vil være tilfellet hvor avtalen eller mar-
kedsføringen gir en generell karakteristikk av eiendom-
men som er egnet til å påvirke kjøperens forventninger,
for eksempel ved at en bolig selges som et «oppussings-
objekt». Ofte vil dette bare være en artikulering av det
som uansett ville ha fulgt av den abstrakte mangelsvur-
deringen for eiendommen. Men slike utsagn gir likevel
et klart signal om at kjøperen ikke kan forvente så mye
av eiendommen på punkter som ikke er regulert i avta-
len. Når det er sagt, kan også et oppussingsobjekt være i
dårligere stand enn det kjøperen kunne forvente ut fra
momentene i den abstrakte mangelsvurderingen.

En sentral del av partenes avtale er prisen for bo-
ligen. Prisen er ikke nevnt som et av momentene i den
foreslåtte lovfestingen av det abstrakte mangelsbegre-
pet. Bakgrunnen for dette er ikke at prisen er irrelevant,
men at en høy eller en lav pris ikke trekker entydig i ret-
ning av en bestemt løsning på mangelsspørsmålet. 

For øvrig kan det nevnes at man ved avtaletolkning
i vid forstand ikke bare ser på kjøpekontrakten, men
også på annen dokumentasjon og korrespondanse mel-
lom partene og omstendighetene ellers. Noen av mo-
mentene som typisk trekkes inn i en abstrakt mangels-
vurdering, vil dermed kunne være relevante også for å
fastlegge innholdet i partenes avtale.

1.9.3 Minsteterskelen for mangelskrav
1.9.3.1 OVERORDNET OM UTFORMINGEN AV EN MINSTE-

TERSKEL

Det vises i proposisjonen til at et av formålene med
de foreslåtte lovendringene er å redusere antallet kon-
flikter ved boligsalg, særlig konflikter for domstolene. I
dag gjelder det i praksis en vesentlighetsterskel for
mangler etter avhendingslova § 3-9. En slik terskel kan
bidra til å holde kjøperens forventninger på et realistisk
nivå. Selv om departementet av ulike grunner foreslår å
fjerne vesentlighetsterskelen ved salg til forbrukerkjø-
pere, kan det være hensiktsmessig å opprettholde en
viss minsteterskel for mangelskrav. Departementet
foreslår derfor en ny bestemmelse om dette i avhen-
dingslova kapittel 3.

Tanken om en minsteterskel for mangelskrav ved
kjøp av bruktbolig er ikke ny. Det vises i proposisjonen
til at Hagstrøm og Benestad Anderssen drøftet dette.

I notatet til høringsmøtet 23. august 2018 presen-
terte departementet et mulig forslag om å presisere i av-
hendingslova at bagatellmessige feil eller avvik under
enhver omstendighet ikke utgjør mangler. Departe-
mentet ba i den forbindelse om synspunkter på hvor-
vidt en slik «bagatellbegrensning» bør lovfestes uteluk-

kende i form av et skjønnsmessig kriterium, eller om
lovteksten også bør inneholde en kvantitativ nedre
grense. Under høringen var det flere høringsinstanser
som hadde meninger om spørsmålet.

På bakgrunn av høringsinnspillene har departe-
mentet falt ned på en noe annen løsning enn den som
ble skissert i notatet til høringsmøtet. Etter departe-
mentets vurdering bør minsteterskelen være uteluk-
kende kvantitativ for å fungere etter sitt formål; et nytt
kvalitativt og skjønnsmessig kriterium i loven vil kunne
gi mindre forutberegnelighet og virke konfliktskapen-
de. 

Samtidig ser departementet det som hensiktsmes-
sig at terskelen ikke knyttes til om et bestemt forhold ut-
gjør en mangel.

I stedet foreslås terskelen utformet som en slags egen-
andel for de tilfellene der en mangel påfører kjøperen tap
eller kostnader, i tråd med forslaget fra Norwegian Claims
Link AS. Fordelen med en slik regulering er at det vil få
mindre betydning å trekke grensen for om man er over el-
ler under en bestemt terskel, noe som kan virke konflikt-
dempende.

Bygger man på et egenandelsprinsipp, må kjøperen
i utgangspunktet alltid dekke en viss andel av kostnade-
ne ved en mangel. Forutsettes det en egenandel på
10 000 kroner og at eiendommen har en mangel som vil
påføre kjøperen utgifter på omtrent 12 000 kroner, vil
det være mindre interessant for kjøperen å bruke tid og
ressurser på å tviste om mangelen. Kjøperen kan da
nemlig i høyden få dekket omtrent 2 000 kroner. Hvis
regelen i stedet skulle gå ut på at feil under 10 000 kro-
ner aldri utgjør mangler, ville man først måtte vurdere
nøyaktig hvor store utbedringskostnadene er, for slik å
finne ut om det overhodet er noen mulighet for at kjø-
peren kan få dekket kostnadene. Deretter ville man i til-
legg måtte foreta den skjønnsmessige, abstrakte man-
gelsbedømmelsen for å avgjøre endelig om feilen skal
anses som en mangel.

Den foreslåtte egenandelsregelen kommer inn bare
når eiendommen faktisk har en mangel. Dermed vil kjø-
peren måtte dekke egenandelsbeløpet i alle tilfeller hvor
eiendommen vitterlig har en mangel – også der mangel-
skostnadene er så høye at de utvilsomt ville ha nådd opp
til vesentlighetsterskelen etter gjeldende § 3-9. Kjøpe-
rens tilbakeholdsrett etter § 4-15 vil dessuten beskjæres
tilsvarende. Dette kan kanskje oppleves som urimelig av
enkelte. Etter departementets vurdering må imidlertid
hensynet til konkret rimelighet her uansett vike til fordel
for en rettsteknisk enkel og konfliktdempende regel. Når
det er sagt, er det ikke gitt at en egenandel vil gi seg nev-
neverdige urimelige utslag når regelen først er innarbei-
det. Selv om konstruksjonen riktignok kan virke noe
fremmed i en kontraktsrettslig sammenheng, må de fles-
te kjøpere etter hvert antas å bli oppmerksomme på
egenandelen. Kjøperne vil da kunne innkalkulere egen-
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andelen når de vurderer hvor mye de skal by for eien-
dommen, slik at utgiftene ikke nødvendigvis oppleves
som et tap. Videre må egenandelen ses i sammenheng
med at dagens vesentlighetsterskel foreslås fjernes. Sett
under ett får kjøpere altså en betydelig mindre egenrisi-
ko for mangler enn i dag, til tross for egenandelen. Ende-
lig er det et moment at det etter forslaget skal gjelde unn-
tak fra egenandelsregelen i enkelte typetilfeller hvor re-
gelen vil virke generelt urimelig eller være lite egnet til å
dempe konfliktnivået.

1.9.3.2 NÆRMERE OM DEN LOVTEKNISKE LØSNINGEN OG 
UNNTAKENE FRA REGELEN

Det vises i proposisjonen til at forslaget om å lovfes-
te en minsteterskel i form av en egenandel reiser flere
lovtekniske og materielle spørsmål. Overordnet går lov-
forslaget ut på å tilføye et nytt fjerde ledd i avhendings-
lova § 3-1.

Et første spørsmål er hvilket beløp som bør velges,
og hvilke mekanismer som eventuelt skal gjelde for å
kunne regulere beløpet. Departementet har vurdert det
slik at 10 000 kroner i utgangspunktet er et passende be-
løp for en egenandel. Det er da sett hen til på den ene si-
den at beløpet må settes tilstrekkelig høyt til å motvirke
tvister om typiske småfeil, og på den andre siden at be-
løpet ikke må være så høyt at det kan føre til urimelige
resultater. Med et beløp på 10 000 kroner vil en del min-
dre feil gjennomgående måtte dekkes av kjøperen, for
eksempel en defekt oppvaskmaskin, mens de fleste mer
omfattende feil vil være selgerens ansvar. Det er ikke
dermed sagt at en defekt oppvaskmaskin anses for å
være uten betydning for kjøpere; slike feil kan utvilsomt
være til adskillig bry og ulempe. Men det fremstår altså
som det beste løsningen sett under ett å begrense mulig-
heten til å tviste om feil i denne størrelsesordenen. 

Når det gjelder spørsmålet om en reguleringsmeka-
nisme, har departementet vurdert om størrelsen på
egenandelen bør knyttes til en justerbar faktor, slik som
folketrygdens grunnbeløp. Oslo kommune – Byrådsav-
deling for næring og eierskap reiste spørsmål om en slik
regulering kan være hensiktsmessig. Departementet ser
at det kan ha en verdi at beløpet justeres årlig, men opp-
fatter det likevel som viktigere at forbrukere kan forhol-
de seg til et klart definert beløp som fremgår direkte av
loven. I lovforslaget er egenandelen derfor angitt som et
kronebeløp på 10 000 kroner i nytt fjerde ledd første
punktum. For å opprettholde den nødvendige fleksibili-
teten foreslås det samtidig en forskriftshjemmel til å
justere egenandelen opp eller ned. At endringskompe-
tansen bare skal gjelde ved «vesentlege endringar i pen-
geverdien», synliggjør at egenandelen ikke er ment å
skulle følge utviklingen i pengeverdien fortløpende.

Et annet spørsmål er om egenandelen på 10 000
kroner for mangelskrav skal gjelde generelt, eller om det
bør gjøres unntak for bestemte typetilfeller. På bak-

grunn av en avveining av de kryssende hensynene fore-
slår departementet enkelte unntak fra egenandelsrege-
len. Dette synliggjøres generelt ved at det i § 3-1 nytt
fjerde ledd første punktum tas forbehold for at «anna er
sagt i lova». 

Det første unntaket fremgår av § 3-1 nytt fjerde ledd
selv: Departementet foreslår at det i fjerde ledd andre
punktum fastslås at egenandelen ikke gjelder for «av-
talar der ein bygning er seld som ny». For boliger som
selges som nye, eller rent faktisk er nye, ville det lett kun-
ne oppfattes som urimelig om det skulle gjelde en egen-
andel på 10 000 kroner. 

Ved salg av nye boliger er det heller ikke et like stort
behov for en praktisk avgrensning av mangelsansvaret i
form av en beløpsgrense, siden det abstrakte mangels-
begrepet ikke byr på samme grad av tvil som ved brukt-
boligsalg.

Et annet unntak fra egenandelsregelen foreslås i
proposisjonen inntatt i bestemmelsen om innendørs
arealsvikt i § 3-2 nytt andre ledd. På tilsvarende måte
som ved salg av nye boliger vil det i arealsvikttilfellene
gjerne være kurant å konstatere et avvik fra kontrakts-
messig oppfyllelse. Dette gjelder ikke minst med den re-
gelen som departementet foreslår for innendørs areal-
svikt, der ethvert arealavvik i prinsippet utgjør en man-
gel. Når mangelsvurderingen gjennomgående ikke byr
på tvil, blir det mindre behov for en kvantitativ
mangelsterskel som skal virke konfliktdempende. Uan-
sett er det tvilsomt om en egenandel i arealsvikttilfelle-
ne ville ha virket konfliktdempende i nevneverdig grad.
Den foreslåtte utmålingsregelen i § 4-12 nytt tredje ledd
vil nemlig føre til at prisavslag etter arealsvikt regelmes-
sig overstiger egenandelen med god margin. Dermed vil
kjøperen trolig se seg tjent med å fremme mangelskrav
uavhengig av om det gjelder en egenandel eller ikke. Et-
ter dette ser departementet det som hensiktsmessig å
innta i § 3-3 nytt andre ledd andre punktum en bestem-
melse om at egenandelsregelen i § 3-1 nytt fjerde ledd
ikke gjelder ved innendørs arealsvikt.

Ut fra lignende synspunkter som for arealsvikt ser
departementet heller ikke grunn til at egenandelsreglen
i § 3-1 nytt fjerde ledd skal gjelde for rettsmangler m.m.
og offentligrettslige rådighetsbegrensninger, jf. hen-
holdsvis §§ 4-17 og 4-18. Det foreslås derfor egne unn-
tak i disse paragrafene fra bestemmelsen i § 3-1 nytt fjer-
de ledd. 

I tillegg til de nevnte tilfellene har departementet
vurdert om det bør gjøres unntak fra egenandelsregelen
ved visse former for opplysningssvikt, jf. §§ 3-7 og 3-8.
Særlig der mangelen har sin bakgrunn i grov skyld hos
selgeren, kan det fremstå som lite rimelig at kjøperen
skal måtte bære en del av kostnadene eller tapet gjen-
nom egenandelen. På dette punktet gjør det seg imidler-
tid gjeldende tungtveiende rettstekniske hensyn i mot-
satt retning.
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Departementet antar at egenandelsregelen vanske-
lig vil kunne tjene sin konfliktdempende funksjon hvis
det gis et generelt unntak for opplysningssvikt eller grov
skyld hos selgeren. Det foreslås derfor ikke noe unntak
for disse tilfellene. 

At det ikke skal gjelde noe unntak for selgerens gro-
ve skyld eller lignende, kan kanskje hevdes å åpne for
bevisste tilpasninger fra selgerens side. Departementet
ser det slik at hensynet til en rettsteknisk enkel regel
uansett må gå foran her, men legger til grunn at omgåel-
ser fra selgeren ikke vil bli noe stort problem i praksis.
Selgeren kan ikke risikofritt unnlate å gi riktige og dek-
kende opplysninger under henvisning til egenandelen,
siden eiendommen også kan ha andre mangler som
først viser seg senere. Hvis selgeren bevisst innretter seg
på å «bruke opp» kjøperens egenandel, må selgeren alt-
så være forberedt på å dekke et større beløp dersom det
etter hvert avdekkes skjulte mangler. Videre har selge-
ren fremdeles en plikt til å levere kontraktsmessig, og en
rettsstridig forledelse av kjøperen kan være straffbart
som bedrageri. I noen tvilstilfeller vil også avtalerettsli-
ge regler kunne komme kjøperen til hjelp. Dersom sel-
geren har garantert for visse egenskaper ved eiendom-
men, eller har godtatt at bestemte eiendeler skal følge
med salget (for eksempel en vaskemaskin eller et kunst-
verk), bør dette etter omstendighetene kunne anses
som mer selvstendige avtaleforpliktelser, løsrevet fra av-
hendingsavtalen.

1.9.3.3 SPØRSMÅLET OM FRAVIKELIGHET

Det vises i proposisjonen til at et særlig spørsmål er
om den foreslåtte egenandelsregelen i § 3-1 nytt fjerde
ledd bør kunne fravikes ved avtale. Av forslaget fremgår
det at egenandelen gjelder «om ikkje anna er sagt i lo-
va», men dette er ikke ment som en regulering av forhol-
det til partenes avtale; loven har egne regler om fravike-
lighet i § 1-2. Som nevnt i punkt 3.2 er avhendingslova i
utgangspunktet fravikelig, jf. § 1-2 første ledd, slik at et
eventuelt unntak helst bør fremgå uttrykkelig av loven. 

Hovedformålet med den foreslåtte egenandelsrege-
len er å forhindre tvister om mindre feil og svakheter
ved eiendommen. Hvis det skulle oppstå en praksis for å
avtale seg bort fra egenandelsregelen, for eksempel ved
forbehold fra kjøperen, ville det kunne undergrave lov-
formålet. Dette kan i og for seg tilsi at egenandelsregelen
bør gjøres ufravikelig i forbrukerkjøp, jf. § 1-2 tredje
ledd, der regelen har sitt viktigste nedslagsfelt. Samtidig
vil det bryte med lovens system å gjøre ufravikelig en be-
stemmelse som isolert sett er til kjøperens ugunst. De-
partementet ser det dessuten som usannsynlig at lovens
ordning vil bli fraveket i nevneverdig omfang her. Nor-
malt er det selgersiden ved megleren som utformer kon-
traktsvilkårene, slik at et forbehold mot egenandelsre-
gelen vanskelig vil kunne få innpass i noen standard-
kontrakter. Det er også et poeng at kjøperen sjelden vil

ha mye å vinne på en fravikelse av egenandelsregelen.
En forskyving av mangelsrisikoen i selgerens disfavør vil
jo ofte måtte gi seg utslag i prisen for eiendommen. Men
hvis partene i spesielle tilfeller likevel skulle se seg tjent
med å avtale en annen løsning, bør ikke loven være til
hinder for det. Departementet foreslår på denne bak-
grunn ikke noen særlig bestemmelse om ufravikelighet
for egenandelsregelen i § 3-1 fjerde ledd. 

1.9.3.4 KUMULASJON AV MANGLER OG FORHOLDET TIL 
REKLAMASJONSREGLENE

Et spørsmål som også reiser seg, er hvordan den
foreslåtte egenandelsregelen skal anvendes der en eien-
dom har flere enkeltstående mangler. I den forbindelse
oppstår det også spørsmål om reklamasjonsreglenes
betydning.

Egenandelen i forslaget til § 3-1 nytt fjerde ledd får
etter ordlyden anvendelse på «tap og kostnadar ved
manglar». At flertallsformen «manglar» er brukt, skal
synliggjøre at egenandelsregelen gjelder for mangler
ved eiendommen sett under ett – ikke for hver enkelt
mangel. Dette gjelder i utgangspunktet både hvis mang-
lene avdekkes samtidig, og hvis manglene oppdages til
forskjellig tid.

Det følger av avhendingslova § 4-19 at kjøperen ta-
per sin rett til å gjøre «avtalebrotet» gjeldende hvis kjø-
peren ikke innen rimelig tid etter at han oppdaget eller
burde ha oppdaget det, gir selgeren melding om «at av-
talebrotet vert gjort gjeldande og kva slags avtalebrot
det er».

Spørsmålet vil i praksis særlig bli satt på spissen der
hvor det først oppdages én mangel som gir grunnlag for
et lavere krav enn 10 000 kroner, og så senere oppdages
en ny mangel som innebærer at kravene samlet sett
overstiger egenandelen. Hvis den andre mangelen opp-
dages etter utløpet av den relative reklamasjonsfristen
for den første mangelen («innan rimeleg tid»), og det
ikke er reklamert, kan det spørres om den første mange-
len likevel skal kunne trekkes fra i egenandelen for den
andre mangelen.

Det nevnte spørsmålet om forholdet mellom ku-
mulasjon av mangler og reklamasjonsfristene kan opp-
stå også etter gjeldende regler i avhendingslova. I juri-
disk teori har spørsmålet hovedsakelig vært drøftet i til-
knytning til innvirkningskravene i §§ 3-7 og 3-8 og ve-
sentlighetsterskelen i § 3-9, med ulike standpunkter.

En kjøper som vil være sikker på at alle mangler går
til fradrag i egenandelen, bør reklamere innen rimelig
tid for hver enkelt mangel. En slik korrespondanse med
selgeren vil uansett kunne være nyttig av hensyn til å
sikre bevis for mangelen. Hva som skal til for at kjøpe-
rens henvendelse utgjør en reklamasjon i denne sam-
menhengen, må avgjøres ut fra § 4-19 og tilhørende
rettskilder. Kontraktsbruddet må i alle fall anses som
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«gjort gjeldande» overfor selgeren hvis kjøperen uttryk-
ker at mangelen dekkes av ham selv under egenandelen.

1.9.4 Særregulering av innendørs arealsvikt

1.9.4.1 BEHOVET FOR EN EGEN BESTEMMELSE OM 
INNENDØRS AREALSVIKT

Avhendingslova har i dag ingen uttrykkelig regule-
ring av situasjonen der en bygning viser seg å ha mindre
areal enn det som er opplyst av selgeren – gjerne kalt
innendørs arealsvikt. Høyesterett har imidlertid opp-
stilt en egen regel for disse tilfellene etter analogi fra av-
hendingslova § 3-3 om arealsvikt ved eiendommens
tomt (utendørs arealsvikt), jf. Rt. 2003 side 612 (areal-
sviktdommen). Tilnærmingen i denne dommen er at
avviket fra det opplyste arealet må være av en viss stør-
relse for å omfattes av § 3-8 første ledd. Hvis avviket først
er tilstrekkelig vesentlig til å falle inn under første ledd,
gjelder det en presumsjon for at avviket også har innvir-
ket på avtalen etter § 3-8 andre ledd. Denne tilnærmin-
gen har vært kritisert i juridisk teori. Det har vært en ut-
vikling de siste tiårene når det gjelder presisjonen på
arealmålinger. Videre kan økt bruk av statistikker over
kvadratmeterpriser ha ført til at arealopplysninger har
fått en større betydning enn før. Sett i sammenheng kan
disse utviklingstrekkene tilsi at det bør gjelde en annen
materiell regel enn den som ble oppstilt av Høyesterett
i arealsviktdommen. Departementet har derfor sett det
som nærliggende å vurdere en egen bestemmelse om
arealsvikt når mangelsbegrepet ellers foreslås presisert.

I notatet til høringsmøtet 23. august 2018 ga depar-
tementet uttrykk for at det kan bli aktuelt «å justere re-
gelen om innendørs arealsvikt som er utviklet av Høyes-
terett», og det ble pekt på forskjellige alternativer i den
forbindelse. 

Departementet mener at det er behov for en
forenkling og klargjøring av rettstilstanden for
innendørs arealsvikt. Det fremstår som hensiktsmessig
at dette gjøres gjennom å tilføye et nytt andre ledd i § 3-
3, i tråd med synspunktene fra Forbrukerrådet, Huseier-
nes Landsforbund, Norsk takst og Norges Eiendomsme-
glerforbund.

1.9.4.2 OVERORDNET OM FORSLAGET

Departementet foreslår i proposisjonen et nytt an-
dre ledd i § 3-3 som innebærer at ethvert avvik fra det
opplyste bygningsarealet som hovedregel utgjør en
mangel. Unntak skal gjelde bare der selgeren kan bevise
at kjøperen ikke vektla den aktuelle opplysningen. For-
slaget innebærer en endring av gjeldende rett ved at det
ikke lenger kreves at arealavviket er av en viss størrelse
for at det skal kunne utgjøre en mangel.

Begrunnelsen for forslaget er sammensatt. For det
første er forslaget rettsteknisk begrunnet. At det skal
gjøres en skjønnsmessig vurdering av avvikets størrelse

som ledd i mangelsvurderingen, kan bidra til usikkerhet
og tvister.

Dersom ethvert innendørs arealavvik utgjør en
mangel, vil det kunne gi en enklere og mer forutsigbar
rettstilstand. For å sikre den konfliktdempende virknin-
gen foreslår departementet samtidig en egen utmå-
lingsregel for prisavslag ved innendørs arealsvikt. Utmå-
lingsregelen har til hensikt å begrense elementet av
skjønn i utmålingen ved å innsnevre bevistemaet for de
mest praktiske arealsvikttilfellene.

For det andre er forslaget begrunnet i at det vil gi en
rimeligere løsning i lys av endrede forhold på boligmar-
kedet. Som fremholdt over synes opplysninger om boli-
gers areal å ha fått større betydning de seneste årene.
Kjøpere filtrerer gjerne sine internettsøk basert på
arealopplysninger (eksempelvis på Finn.no), og de sam-
menligner eiendommer ut fra kvadratmeterpris. Under
slike markedsforhold er det vanskelig å se hvorfor ikke
ethvert arealavvik i utgangspunktet skal utgjøre en
mangel. Departementet deler etter dette ikke Byggmest-
erforbundets syn om at den foreslåtte reguleringen vil gi
kjøperen en tilfeldig fordel.

For det tredje er forslaget begrunnet i preventive
hensyn. En sentral målsetting med forslaget til
endringer i avhendingslova er å sikre et bedre informa-
sjonsgrunnlag ved boligsalg. For å unngå skuffelser og
konflikter er det et poeng at opplysningene som gis, er
mest mulig dekkende og korrekte. Det fremstår derfor
som ønskelig å utforme regler som oppfordrer til presi-
sjon, særlig når det gjelder viktige opplysninger som en
bygnings areal. I NOU 2009:6 på side 55 fremholder ut-
valget at dagens teknologi gjør det enkelt å måle opp
arealet. Det vises også til at bransjen i større grad enn
tidligere har funnet omforente standarder og frem-
gangsmåter for arealmåling (NS 3940:2007). Når dette
ses i sammenheng, bør en aktsomt utført arealmåling
fra en bygningssakkyndig sjelden føre til en uriktig are-
alangivelse.

Det vises i proposisjonen til at en mer generell ob-
servasjon som kan understøtte departementets forslag,
er at domstolenes praktisering av opplysningssviktreg-
lene ikke nødvendigvis samsvarer med lovgivers opp-
rinnelige forutsetninger på alle punkter.

Lovhistorien til bestemmelsene om opplysnings-
svikt i avhendingslova og bustadoppføringslova kan
tyde på at reglene ikke var ment å innskrenke mangels-
begrepet sammenholdt med det som kan utledes av av-
talen. Se omtale i proposisjonen.

Det pekes i proposisjonen på at ut fra en slik tilnær-
ming bør opplysninger om innendørs areal – en sentral
opplysning om kontraktsgjenstanden – i mange tilfeller
anses som en del av avtalen, jf. også Bergsåker, Kjøp av
fast eiendom: med kommentarer til avhendingsloven, 5.
utgave 2013 side 276–277. Departementets forslag om
at ethvert innendørs arealavvik som hovedregel utgjør
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en mangel, kan dermed forstås som en lovfesting av det
som i normalsituasjonen bør følge av alminnelig avtale-
tolkning. Bestemmelsen vil riktignok være en praktisk
forenkling, siden den i utgangspunktet ikke forutsetter
en konkret vurdering av hva som er avtalt. 

Hensynet til konkret rimelighet og balanse mellom
partene synes tilstrekkelig ivaretatt gjennom det fore-
slåtte unntaket for tilfellene der kjøperen faktisk ikke
har vektlagt arealopplysningene. Etter lovforslaget er
det et vilkår at selgeren «godtgjer» at opplysningene
ikke har hatt betydning for kjøperen. Selgeren har med
andre ord bevisbyrden eller bevisføringsplikten for det-
te.

For øvrig er det i forslaget til § 3-3 nytt andre ledd
presisert at egenandelsregelen i § 3-1 fjerde ledd ikke
gjelder ved arealsvikt.

1.9.4.3 NÆRMERE OM ANVENDELSESOMRÅDET OG 
UTMÅLINGSREGELEN 

Samtidig med at det foreslås endringer i reglene om
hva som utgjør mangler ved innendørs arealsvikt, fore-
slår departementet i proposisjonen en særregel om ut-
målingen av prisavslag i avhendingslova § 4-12 nytt
tredje ledd. Formålet med forslaget er å klargjøre og for-
enkle utmålingen ved innendørs arealsvikt. Siden for-
slaget til § 3-3 nytt andre ledd vil medføre at noen flere
forhold utgjør mangler, fremgår det av proposisjonen at
det synes hensiktsmessig med en egen, sjablongmessig
utmålingsregel for å begrense potensialet for tvister om
utmålingen.

Den foreslåtte utmålingsbestemmelsen i § 4-12 nytt
tredje ledd består av en hovedregel og et unntak. Ho-
vedregelen er at det ved arealsvikt etter § 3-3 andre ledd
skal fastsettes et forholdsmessig prisavslag på grunnlag
av kvadratmeterpriser for tilsvarende eiendommer i
samme område. Hvis slik prisstatistikk ikke gir veiled-
ning, kommer unntaket inn. Prisavslaget fastsettes da ut
fra mangelens betydning for kjøperen. 

Begrunnelsen for inndelingen i en hovedregel og et
unntak henger nært sammen med anvendelsesområdet
for § 3-3 nytt andre ledd og forklares nærmere i propo-
sisjonen. 

Den foreslåtte bestemmelsen i § 4-12 nytt tredje
ledd legger opp til en normering av prisavslagsutmålin-
gen for innendørs arealsvikt som omfattes av § 3-3 nytt
andre ledd. For denne typen mangler skal ikke § 4-12
første eller andre ledd gjelde. Konsekvensen er for det
første at man avskjærer prisavslag fastsatt til utbed-
ringskostnadene ved innendørs arealsvikt, jf. andre
ledd.

Konsekvensen av den foreslåtte utmålingsregelen
er for det andre at bevistemaet innsnevres sammenlig-
net med det som ville ha fulgt av § 4-12 første ledd. Også
etter nytt tredje ledd skal det utmåles et forholdsmessig
prisavslag basert på mangelens verdireduserende be-

tydning, men vurderingen skal som hovedregel ikke
skje konkret. Utmålingen skal skje sjablongmessig. 

1.9.5 Presisering av kjøperens undersøkelsesplikt

I notatet til høringsmøtet 23. august 2018 presen-
terte departementet et forslag om å presisere kjøperens
undersøkelsesplikt med henblikk på tilstandsrapporter
og annen salgsdokumentasjon. Forslaget gikk ut på å
lovfeste i avhendingslova § 3-10 at kjøperen skal anses å
kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i slik doku-
mentasjon. Konsekvensen blir at forholdene ikke kan
påberopes som mangler, noe som langt på vei antas å
være en videreføring av gjeldende rett. Bakgrunnen for
forslaget var blant annet at undersøkelser fra Forbruker-
rådet tyder på at mange kjøpere ikke leser salgsdoku-
mentasjonen godt nok før de inngir bud på en bolig. Av
den grunn synes det å være et behov for å bevisstgjøre
kjøpere om at opplysninger i salgsdokumentasjonen
kan få rettslige konsekvenser for dem.

Forslaget om å presisere kjøperens undersøkelses-
plikt fikk bred tilslutning under høringsmøtet
23. august 2018. 

Departementet går inn for å følge opp forslaget i no-
tatet til høringsmøtet gjennom å tilføye et nytt andre
punktum i § 3-10. Det må anses som en pedagogisk for-
del at avhendingslova opplyser kjøpere om at de forut-
settes å lese relevant dokumentasjon som fremlegges
ved boligsalget. Ikke minst gjelder dette når det foreslås
lovendringer som har til hensikt å øke bruken av til-
standsrapporter. At det klargjøres at opplysninger i til-
standsrapporter kan begrense selgerens mangelsansvar,
kan videre fungere som et insentiv i seg selv til å frem-
legge rapportene. Endelig synes en lovfesting å være
ønskelig for å kunne regulere hva som skal til for at opp-
lysninger i tilstandsrapporter mv. får rettslig virkning. 

I notatet til høringsmøtet 23. august 2018 ba depar-
tementet særlig om innspill til hvilke salgsdokumenter
som bør være omfattet av en ny bestemmelse om kjøpe-
rens undersøkelsesplikt.

Departementet antar at det for praktiske formål vil
være opplysninger i tilstandsrapporten, selgerens egen-
erklæringsskjema og meglerens salgsoppgave som får
virkning for selgerens mangelsansvar. Samtidig kan det
ikke utelukkes at også andre dokumenter vil være rele-
vante, og departementet foreslår derfor ikke noen ut-
tømmende oppregning. Det avgjørende skal etter ordly-
den være om det dreier seg om et «salsdokument» som
«kjøparen er gitt høve til å setje seg inn i».

Den foreslåtte bestemmelsen om kjøperens under-
søkelsesplikt i § 3-10 nytt andre punktum må dessuten
ses i sammenheng med eiendomsmeglerens opplys-
ningsplikt etter eiendomsmeglingsloven § 6-3 andre
ledd. I likhet med Takstlovutvalgets flertall, jf. NOU
2009:6 side 77, mener departementet at det vil følge av
eiendomsmeglingsloven § 6-3 andre ledd at eien-
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domsmegleren må opplyse kjøperen og selgeren om
virkningene av at det er innhentet en tilstandsrapport.
Opplysningsplikten vil også omfatte den foreslåtte be-
stemmelsen om kjøperens undersøkelsesplikt, slik at
megleren må informere kjøperen om hvilke salgsdoku-
menter som vil kunne få rettslig betydning etter avhen-
dingslova § 3-10 nytt andre punktum. 

Når det gjelder spørsmålet om å innta et krav i lov-
teksten om at forhold i salgsdokumentasjonen må være
tydelig beskrevet for å få virkning, var det som beskrevet
noe forskjellige oppfatninger under høringsmøtet
23. august 2018. Departementet mener, i likhet med
flertallet av høringsinstansene, at det bør gjelde et slikt
tydelighetskrav. Se nærmere omtale i proposisjonen.

For opplysninger i tilstandsrapporter vil ikke tyde-
lighetskravet nødvendigvis få så stor selvstendig betyd-
ning, i og med at departementet legger opp til at krave-
ne til tilstandsrapporter reguleres nærmere i forskrift.
Tydelighetskravet vil likevel kunne fungere som en ret-
tesnor ved tolkningen av forskriftskravene, og kravet vil
kunne få selvstendig betydning i tilfeller hvor forskrif-
ten er taus.

Mer generelt kan tydelighetskravet forstås som en
sikkerhetsforanstaltning mot at det gis vage og forbe-
holdne opplysninger i salgsdokumentene for at kjøpe-
ren skal anses å kjenne til disse og dermed være avskåret
fra å påberope seg forholdene som mangler. Det over-
ordnede vurderingstemaet bør derfor være om forhol-
det ved eiendommen er presentert slik at en vanlig for-
bruker har mulighet til å forstå hva opplysningen inne-
bærer. Opplysninger som ikke er egnet til påvirke en
gjennomsnittlig kjøpers risikovurdering, skal normalt
ikke kunne få betydning for selgerens mangelsansvar.

At kjøperen skal anses å kjenne til forhold som
fremgår av en tilstandsrapport, må ses i sammenheng
med forslaget til et nytt tredje punktum i § 3-10.

1.9.6 Hjemmel til å forskriftsregulere krav til 
tilstandsrapportene og de bygningssakyndige

Et forslag om å gi hjemmel til å forskriftsregulere
krav til tilstandsrapportene og takstmennene ble frem-
met av Takstlovutvalget i NOU 2009:6 på side 97. Forsla-
get fikk bred støtte under begge de skriftlige høringene
av utredningen, og ble på denne bakgrunn inntatt (i noe
endret form) i departementets notat til høringsmøtet
23. august 2018. Også under høringsmøtet var det bred
oppslutning om å regulere takstbransjen på denne må-
ten.

Departementet går inn for å følge opp forslaget om
å gi hjemmel til å forskriftsregulere krav til tilstandsrap-
portene. De øvrige forslagene som departementet frem-
mer, forutsetter langt på vei en regulering av innholdet i
tilstandsrapportene. I den forbindelse synes det også
hensiktsmessig å åpne for å stille krav til de bygnings-
sakkyndige – eventuelt i form av en autorisasjonsord-

ning – for å sikre tilstrekkelig fagkompetanse og motvir-
ke uheldige bindinger i bransjen. Departementet antar
at en slik forskriftsregulering vil være et effektivt virke-
middel for å sikre et bedre informasjonsgrunnlag for
partene.

En forskriftshjemmel som nevnt foreslås inntatt i
§ 3-10 nytt tredje punktum. Formålet med denne plas-
seringen er å knytte forskriftshjemmelen til den fore-
slåtte presiseringen av kjøperens undersøkelsesplikt.
Hjemmelen er utformet slik at departementet kan gi
forskrifter om hvilke krav som må være oppfylt for at en
tilstandsrapport skal ha virkning etter § 3-10 andre
punktum. Dersom det er fastsatt forskriftskrav til til-
standsrapporter og de bygningssakyndige, får rapporte-
ne altså bare virkning for selgerens mangelsansvar hvis
rapportene tilfredsstiller kravene.

Det pekes i proposisjonen på at et spørsmål som
kan oppstå med slik regulering, er hvordan det vil stille
seg hvis opplysninger som regelmessig bare fremgår av
en tilstandsrapport, skulle inntas i andre salgsdoku-
menter for å unngå forskriftskravene til tilstandsrap-
porter. I slike tilfeller vil jo kjøperen rent faktisk ofte bli
kjent med forholdene til tross for at det ikke foreligger
noen godkjent tilstandsrapport. Departementet antar
at aktørene ikke vil forsøke å omgå loven på denne må-
ten, men legger til grunn at domstolene vil finne måter
å skjære gjennom på hvis omgåelser likevel skulle bli et
problem. I så fall vil det være nærliggende å se det slik at
informasjon som typisk bare fremgår av en tilstands-
rapport, eller som vanligvis bygger på en undersøkelse
fra en bygningssakkyndig, ikke får virkning for mangels-
spørsmålet med mindre informasjonen samtidig er
inntatt i en godkjent tilstandsrapport. At man eventuelt
må fingere aktsom uvitenhet hos kjøperen her, er en
nødvendig konsekvens hvis forskriftskravene skal virke
etter sitt formål. Hensynet til selgeren bør normalt være
ivaretatt ved at megleren har opplysningsplikt om retts-
virkningene som er nevnt over, jf. eiendomsmeglingslo-
ven § 6-3 andre ledd.

1.10 Stortingets anmodningsvedtak om markedspris-
vurdering fra den bygningssakkyndige 

Stortinget har i et anmodningsvedtak 20. juni 2017
(vedtak 1039) bedt regjeringen om å «[v]urdere å gjen-
innføre boligkjøperens adgang til å få en markedsvurde-
ring utført av takstmannen til støtte for sin kjøpsvurde-
ring». Det gjengis i proposisjonen Justis- og beredskaps-
ministeren uttalelse i et brev til familie- og kulturkomi-
teen 12. mai 2017.

Slik det ble påpekt i brevet, vil det uansett ikke være
tale om å «gjeninnføre» noen adgang for boligkjøperen
i streng forstand. Bakgrunnen for forslaget antas å være
at meglerbransjen i 2016 besluttet at bransjen ikke len-
ger ønsker at takstmenn skal foreta en markedsprisvur-
dering som ledd i en tilstandsvurdering av boligen. I
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praksis fører dette til at tilstandsrapporter ikke lenger
inneholder markedsprisvurderinger. Skal denne praksi-
sen endres, bør det eventuelt skje gjennom å stille krav
om at en tilstandsrapport skal inneholde en markeds-
vurdering fra den bygningssakyndige.

Spørsmålet som er omtalt over, hører inn under ar-
beidet med en eventuell forskrift om tilstandsrapporte-
nes innhold. Departementet tar derfor ikke stilling til
spørsmålet i proposisjonen.

1.11 Selgerens utbedringsrett etter avhendingslova

1.11.1 Bakgrunn

I proposisjonen vises det til at kjøperen normalt
kan kreve prisavslag hvis eiendommen har en mangel.
Innebærer mangelen et vesentlig kontraktsbrudd, kan
kjøperen dessuten alternativt velge å heve kjøpet. Etter
avhendingslova § 4-10 har selgeren imidlertid på visse
vilkår en utbedringsrett – en mulighet til å rette mange-
len for egen regning – som suspenderer og eventuelt av-
skjærer kjøperens krav på prisavslag eller heving. Stor-
tinget har i et anmodningsvedtak 20. juni 2017 bedt re-
gjeringen om å vurdere å fjerne denne utbedringsretten
(vedtak 1042).

Forslaget om å vurdere å fjerne selgerens utbed-
ringsrett ble fremmet for Stortinget under behandlin-
gen av et representantforslag om tiltak for å styrke for-
brukernes rettigheter i handel med bolig, Dokument
8:123 S (2016–2017). I og med at forslaget om selgerens
utbedringsrett ikke var en del av det opprinnelige repre-
sentantforslaget, var det heller ikke omfattet av familie-
og kulturkomiteens innstilling i saken, Innst. 477 S
(2016–2017). På bakgrunn av uttalelser i debatten i Stor-
tinget synes formålet med forslaget å være å unngå situ-
asjoner hvor boligkjøpere må tåle betydelige ulemper
fordi selgeren påberoper seg sin utbedringsrett. Under
stortingsdebatten ble det i tillegg vist til at utbedrings-
retten er lite praktisk fordi det er sjelden at selgeren fak-
tisk benytter sin rett til å utbedre mangler. Mer generelt
ble det antydet at utbedringsretten skaper en ubalanse i
kjøperens disfavør som bør utjevnes gjennom lov-
endringer. 

Som ledd i regjeringens oppfølging av anmodnings-
vedtaket sendte Justis- og beredskapsdepartementet
spørsmålet om hvorvidt selgerens utbedringsrett bør vi-
dereføres, på høring samtidig med den nye høringen av
NOU 2009: 6. Høringsfristen var 15. januar 2018.

1.11.2 Gjeldende rett

Selgerens utbedringsrett i tilknytning til overdra-
gelse av fast eiendom reguleres som nevnt av avhen-
dingslova § 4-10. Selve utbedringsretten og vilkårene
for denne fremgår av første ledd, som lyder slik:

«Tilbyr seljaren seg å rette ein mangel ved eigedo-
men, må kjøparen godta dette dersom rettinga ikkje vil

føre med seg urimeleg ulempe for kjøparen, og kjøparen
ikkje har særleg grunn til å motsetje seg rettinga.» 

Første ledd presiseres av tredje ledd, hvor det er gitt
regler om tidsbruken og hvem som skal dekke kostna-
dene.

Rettsvirkningene av å krenke selgerens utbedrings-
rett fremgår av fjerde ledd første og andre punktum sett
i sammenheng. 

Selgerens rett til å utbedre mangler har lange tradi-
sjoner i norsk kontraktsrett.

Utbedringsretten var en etablert regel da den ble
foreslått å gjelde også ved overdragelse av fast eiendom,
jf. avhendingslova § 4-10, og dette er antagelig en av
grunnene til at det ikke sies så mye om begrunnelsen for
regelen i forarbeidene til avhendingslova. Spørsmålet
der var heller om utbedringsretten også passet i avhen-
dingslova, noe som ble antatt å være tilfellet, jf. NOU
1979: 48 Rådsegn 12 – Avhending av fast eigedom side
47. Forarbeidene til kjøpsloven kan imidlertid være av
interesse på dette punktet, i og med at avhendingslovas
utbedringsregel er utformet etter mønster av kjøpslo-
ven, se NOU 1979:48 side 47. I Ot.prp. nr. 80 (1986–87)
på side 32 vises det til NU 1984:5 side 179–180 for en for-
klaring av vilkårene for avhjelp etter kjøpsloven og bak-
grunnen for reglene. Her fremgår det at avhjelpsreglene
er delvis samfunnsøkonomisk begrunnet.

En utbedringsrett åpner etter omstendighetene for
at selgeren kan stille kjøperen som om kontrakten var
riktig inngått, til en lavere pris enn om en utenforståen-
de tredjeperson skulle ha stått for utbedringen.

Rammene for utbedringsretten vil i det enkelte til-
fellet fastsettes ut fra en tolkning av avhendingslova § 4-
10 første og tredje ledd. Første ledd inneholder to vilkår:
Rettingen må ikke innebære en «urimeleg ulempe» for
kjøperen, og kjøperen må ikke ha «særleg grunn til å
motsetje seg rettinga».

Det kan utledes av dette at den typen ulemper som
ble beskrevet under stortingsdebatten om anmod-
ningsvedtaket, gjennomgående vil føre til at utbed-
ringsretten ikke gjelder. Også lovutvalgets beskrivelse
av vilkårene i første ledd er av interesse i den forbindel-
se, selv om vilkårene i utvalgets forslag var noe annerle-
des utformet, se NOU 1979:48 Rådsegn 12 – Avhending
av fast eigedom side 47.

Vilkåret om at retting må kunne skje innen rimelig
tid, ble ikke videreført i første ledd i lovforslaget i propo-
sisjonen, men det er særlig fremhevet i spesialmerkna-
dene at tidsmomentet er relevant ved vurderingen av
om retting innebærer en urimelig ulempe, og om kjøpe-
ren ellers har særlig grunn til å motsette seg retting, se
Ot.prp. nr. 66 (1990–91) side 105.

I tillegg er det i § 4-10 tredje ledd altså oppstilt en
plikt til å utføre retting innen rimelig tid.
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I rettspraksis synes det å være fulgt en linje som er
forenlig med uttalelsene i forarbeidene, og som inne-
bærer at utbedringsretten normalt bare gjelder så lenge
rettingen ikke påberopes etter for lang tid og det ikke vil
gå lang tid før arbeidet blir utført.

Oppsummert synes det å gjelde klare begrensninger
for hvor lenge selgeren kan vente med å fremsette et de-
finitivt rettetilbud. Dersom det prinsipalt påstås at det
ikke foreligger en mangel, må det kunne kreves at selge-
ren uten ugrunnet opphold iverksetter undersøkelser
for å klarlegge ansvarsforholdene. Og hvis undersøkel-
sene viser seg å være spesielt vanskelige eller tidkreven-
de, vil selgeren nokså raskt måtte velge mellom å be-
grense seg til sin prinsipale anførsel eller å utbedre uav-
hengig av ansvarsforholdet.

Spørsmålet om hvem som kan gjennomføre utbed-
ringen, er omtalt i forarbeidene, se Ot.prp. nr. 66 (1990–
91) side 105, hvor det er lagt til grunn at utbed-
ringsretten ikke begrenser seg til selgerens personlige
innsats. 

Selgeren vil blant annet kunne overlate utbedrin-
gen til sitt eierskifteforsikringsselskap og dettes opp-
dragstakere. Dette innebærer at utbedringsretten neppe
kan sies å være helt upraktisk. Mens det relativt sjelden
vil være slik at selgeren selv har interesse av eller særlige
forutsetninger for å utbedre, synes bruk av eierskifte-
forsikringsselskaper etter hvert å ha blitt svært utbredt.
På den andre siden fører muligheten for å overlate an-
svaret til forsikringsselskapet kanskje til at situasjonen
blir mer uoversiktlig for kjøperen, slik at utbedringsret-
ten på denne måten kan påføre kjøperen ulemper.

Som nevnt er rettsvirkningene av at kjøperen kren-
ker selgerens utbedringsrett, regulert i avhendingslova
§ 4-10 fjerde ledd første og andre punktum. Det fremgår
her at kjøperen ikke kan gjøre gjeldende visse mangels-
sanksjoner dersom han eller hun avviser retting som
selgeren har rett til å utføre etter første ledd. De sanksjo-
nene som nevnes uttrykkelig, er prisavslag og heving,
men det har i juridisk teori vært hevdet at også kjøpe-
rens erstatningskrav kan bli avskåret på grunnlag av be-
stemmelsen. Et slikt standpunkt om at krenkelse av ut-
bedringsretten fører til at kjøperen automatisk mister
retten til å kreve erstattet enkelte tapsposter, er inntatt
av Benestad Anderssen i boken Avhendingsloven med
kommentarer, 2008.

Det fremgår av ordlyden i § 4-10 fjerde ledd første
og andre punktum at kjøperen ikke kan heve eller kreve
prisavslag hvis han eller hun krenker selgerens utbed-
ringsrett. At disse to mangelssanksjonene avskjæres,
innebærer i seg selv et nokså stort innhogg i kjøperens
rettigheter ved kontraktsbrudd. Det er nærliggende å
anta at erstatningssanksjonen ville ha vært nevnt i lov-
teksten hvis det var meningen å avskjære også den. For-
arbeidene gir heller ikke holdepunkter for at erstat-

ningssanksjonen avskjæres som følge av at kjøperen
krenker selgerens utbedringsrett.

Avhendingslova § 4-10 fjerde ledd svarer til kjøpslo-
ven § 37 første ledd, og i forarbeidene til kjøpsloven er
det lagt til grunn at krenkelse av utbedringsretten ikke i
seg selv avskjærer kjøpers erstatningskrav, jf. Ot.prp. nr.
80 (1986–87) side 89–90.

En krenkelse av utbedringsretten vil imidlertid uan-
sett kunne spille inn ved utmålingen av kjøperens er-
statningskrav. Dette vil kunne være aktuelt dersom sel-
geren som følge av at kjøperen selv har sørget for utbed-
ring, kommer i en dårligere stilling økonomisk sett enn
hvis det hadde vært selgeren som hadde gjennomført
utbedringen.

1.11.3 Høringsnotatet

Justis- og beredskapsdepartementet foreslo i hø-
ringsnotatet 6. november 2017 å videreføre selgerens
utbedringsrett.

Samtidig tok departementet opp spørsmålet om
hvorvidt det kan være grunn til presisere rettsvirkninge-
ne av å krenke selgerens utbedringsrett. 

Departementet ba etter dette om høringsinstanse-
nes syn på følgende forslag til endringer i avhendingslo-
va § 4-10 fjerde ledd:

«Vert mangelen ikkje retta, kan kjøparen krevje
prisavslag etter § 4-12 eller heve etter § 4-13. Dette gjeld
likevel ikkje dersom kjøparen avviser retting som selja-
ren har rett til å utføre etter fyrste ledd. Krenking av sel-
jarens rett etter fyrste ledd har ikkje verknad for eit krav
frå kjøparen om skadebot, jf. likevel § 7-2 fyrste ledd.
Dersom seljaren har plikt til å rette mangelen, og dette
ikkje vert gjort, kan kjøparen krevje skadebot for for-
svarlege kostnader ved å få mangelen retta.»

I proposisjonens punkt 11.4 gis en omtale av hø-
ringsinstansenes syn.

1.11.4 Departementets vurderinger

Departementet foreslår i proposisjonen i samsvar
med forslaget i høringsnotatet å videreføre, men presi-
sere, selgerens utbedringsrett etter avhendingslova § 4-
10. Nesten alle høringsinstansene har uttrykt støtte til
forslaget, og departementet viser hovedsakelig til be-
grunnelsen i høringsnotatet og til argumentene som
har fremkommet under høringen. Sammenfattet antar
departementet at det å videreføre utbedringsretten vil
være samfunnsøkonomisk effektivt, gi best sammen-
heng i kontraktsrettsregelverket og opprettholde balan-
sen mellom kjøperen og selgeren. Se proposisjonen for
nærmere omtale.

1.12 Økonomiske og administrative konsekvenser

Departementets forslag til lovendringer forutsettes
ikke å ha økonomiske og administrative konsekvenser
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for det offentlige ut over at et redusert tvisteomfang vil
lede til en avlastning av domstolene.

Hvis lovendringene vedtas, vil det utredes en for-
skrift om innholdet av tilstandsrapporter og en forskrift
om autorisasjon av bygningssakkyndige. En eventuell
autorisasjonsordning vil kunne ha økonomiske og ad-
ministrative konsekvenser for det offentlige.

Departementets lovforslag vil ha økonomiske og
administrative virkninger for private. Departementet
legger til grunn som sannsynlig at et bedret informa-
sjonsgrunnlag ved salg av bolig vil føre til færre tvister
knyttet til boligsalg. Dette vil gi økt økonomisk trygghet
for partene i boligsalget, og det kan gi en samfunnsøko-
nomisk gevinst mer generelt. På den andre siden vil det
gjennomgående kunne bli noe dyrere å omsette boliger,
tilstandsrapporter vil kunne bli dyrere å innhente enn i
dag. Dette er kostnader som isolert sett må forventes å gi
seg utslag i noe høyere boligpriser. Samtidig kan bedre
tilstandsrapporter avdekke flere negative forhold ved
boliger, noe som kan gi boligkjøpere mer realistiske for-
ventninger og dermed lavere betalingsvillighet.

Siden selgeren får et utvidet mangelsansvar gjen-
nom forslaget, vil det kunne bli et økt behov for at selge-
re tegner ansvarsforsikring. Det er også mulig at forsik-
ringene blir noe dyrere som følge av at dekningsområ-
det utvides. Samtidig kan innhenting av tilstandsrap-
port etter den foreslåtte ordningen innebære at det gis
rabatt ved kjøp av eierskifteforsikring, siden rapporten
kan redusere selgerens mangelsansvar.

Forslaget inneholder ingen påbud eller insentiver
som gjør tilstandsrapporter eller forsikringer tvingende
nødvendige. Slik sett gir forslaget rom for at partene
foretar en konkret vurdering av behovet for å innhente
tilstandsrapport og tegne eierskifteforsikring. Departe-
mentet antar at ordningen dermed tilrettelegger for et
mest mulig effektivt resultat samfunnsøkonomisk sett.

Enkelte høringsinstanser har vært inne på spørsmå-
let om i hvilken grad de noe høyere transaksjonskostna-
dene vil kunne oppveies av reduserte tvistekostnader.
Dette er det ikke mulig å forutsi noe bestemt om.

Når det gjelder en mulig klagenemnd for behand-
ling av tvister knyttet til innhenting av tilstandsrappor-
ter, se NOU 2009:6 side 77–78, bemerker departementet
at eventuelle økonomiske og administrative konse-
kvenser av en slik nemnd vil avhenge av avtalen om
nemnda. Slike konsekvenser må uansett vurderes som
et ledd i arbeidet med en eventuell autorisasjonsord-
ning for bygningssakyndige.

2. Komiteens merknader
K o m i t e e n ,  m e d l e m m e n e  f r a  A r b e i d e r -

p a r t i e t ,  M a s u d  G h a r a h k h a n i ,  S t e i n  E r i k
L a u v å s ,  E i r i k  S i v e r t s e n  o g  S i r i  G å s e m y r
S t a a l e s e n ,  f r a  H ø y r e ,  N o r u n n  Tv e i t e n

B e n e s t a d ,  M a r i  H o l m  L ø n s e t h ,  O l e m i c
T h o m m e s s e n  o g  O v e  Tr e l l e v i k ,  f r a  F r e m -
s k r i t t s p a r t i e t ,  J o n  E n g e n - H e l g h e i m  o g  K a r i
K j ø n a a s  K j o s ,  f r a  S e n t e r p a r t i e t ,  H e i d i
G r e n i  o g  W i l l f r e d  N o r d l u n d ,  f r a  S o s i a l i s -
t i s k  Ve n s t r e p a r t i ,  l e d e r e n  K a r i n  A n d e r s e n ,
o g  f r a  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i ,  To r h i l d
B r a n s d a l , viser til Prop. 44 L (2018–2019). K o m i -
t e e n  avholdt høring om proposisjonen 7. mars 2019.
K o m i t e e n  har også mottatt skriftlige innspill i etter-
kant av høringen.

Om bakgrunnen for forslaget

K o m i t e e n  viser til at proposisjonen bygger på ar-
beidet til Takstlovutvalget, som ble satt ned våren 2007.
Utvalget leverte sin utredning i mars 2009 – NOU 2009:6
Tilstandsrapport ved salg av bolig. Utredningen ble da
sendt på høring med høringsfrist 1. oktober 2009.

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a  A r -
b e i d e r p a r t i e t ,  S e n t e r p a r t i e t  o g  S o s i a l i s -
t i s k  Ve n s t r e p a r t i , viser til at Stortinget siden den
gang ikke er forelagt forslag til endringer i avhendings-
lova. I november 2017 valgte regjeringen å sende utred-
ningen på ny, begrenset høring på grunn av tiden som
hadde gått siden den forrige høringsrunden. I august
2018 avholdt departementet et offentlig høringsmøte
der de samme instansene som fikk tilsendt høringsbre-
vet i november 2017, ble invitert. 20. desember 2018 ble
Prop. 44 L (2018–2019) godkjent i statsråd. F l e r t a l l e t
vil i de videre merknadene kommentere prosessen re-
gjeringen har lagt opp til.

F l e r t a l l e t  viser til at avhendingslova gjelder av-
hending av fast eiendom når avhendingen skjer gjen-
nom frivillig salg, bytte eller gave. F l e r t a l l e t  viser til at
kjøp og salg av bolig for mange vil være den største øko-
nomiske transaksjonen de gjennomfører i løpet av et liv.
F l e r t a l l e t  mener derfor det er avgjørende at lovver-
ket som regulerer dette, sikrer en trygg bolighandel med
god flyt av informasjon og færrest mulig konflikter.
F l e r t a l l e t  viser til at avhendingslova i det alt vesent-
ligste har stått uendret siden den trådte i kraft i 1993.

F l e r t a l l e t  mener det tilligger regjeringen et an-
svar for at lovforslag er tilstrekkelig utredet, og at forsla-
gene har vært på høring slik at det gis anledning til å
komme med synspunkter på forslagene. Høringen må
også gis et tidsrom som det er rimelig å komme med
synspunkter innenfor.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  A r b e i d e r -
p a r t i e t  o g  S e n t e r p a r t i e t  har merket seg at den
fremste eksperten på avhendingslova, professor PhD
Harald B. Anderssen, i et brev til komiteen beskriver
saksgangen frem til fremleggelsen av Prop. 44 L (2018–
2019) som mangelfull, uvanlig og uheldig. Flere andre
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høringsinstanser hadde lignende kommentarer til de-
partementets saksgang under høringen i komiteen.

D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at den siste hørings-
runden fra departementets side ble gjennomført med
svært korte tidsfrister midt i sommerferien 2018. Hø-
ringsbrevet ble sendt ut 13. juli. Selve høringsmøtet ble
avholdt 23. august. D i s s e  m e d l e m m e r  mener regje-
ringen med dette legger opp til altfor stramme tidsfris-
ter på en tid av året der aktuelle høringsinstanser ikke
kan forventes å kunne respondere så vidt raskt som fris-
tene legger opp til. D i s s e  m e d l e m m e r  har videre
merket seg at regjeringen på flere punkter går lenger i
lovforslaget enn forslagene som ble presentert på hø-
ringsmøtet i august. I praksis har derfor etter d i s s e
m e d l e m m e r s  syn høringsinstansene ikke hatt noen
mulighet til å bli hørt om det som betegnes som «radi-
kale» lovforslag før proposisjonen ble lagt frem. I den
sammenheng mener d i s s e  m e d l e m m e r  at det på-
ligger Stortinget å behandle forslaget på en måte som
retter opp departementets mangelfulle saksbehand-
ling. Med mangelfullt utredede lovforslag har Stortinget
ikke noe annet valg enn å sende dem tilbake til regjerin-
gen.

D i s s e  m e d l e m m e r  mener Stortinget må ta på
alvor de sterke innvendingene som kom fram under hø-
ringen om lovforslaget. Når organisasjoner og eksperter
med inngående kjennskap til avhendingslova kommer
med svært tunge argumenter og innvendinger mot for-
slaget, må Stortinget ta det på alvor. Særlig sett i lys av
den manglende involveringen fra departementets side
før lovforslaget ble lagt fram for Stortinget.

D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at det blir pekt på at
lovforslaget er altfor dårlig utredet og det er stor usik-
kerhet rundt om endringene kan få utilsiktede virknin-
ger som departementet ikke har redegjort godt nok for i
proposisjonen. D i s s e  m e d l e m m e r  mener det ikke
er tilstrekkelig sannsynliggjort at lovendringene vil føre
til en tryggere bolighandel og mindre konflikt rundt
kjøp og salg av boliger. Som vist til tidligere, mener d i s -
s e  m e d l e m m e r  at boligkjøp for de aller fleste av oss
vil være den største enkelttransaksjonen vi gjør i løpet
av livet. Da må lovgiver være helt sikker på at det er over-
veiende sannsynlig at endringene som gjøres i lovver-
ket, ikke gir mer usikkerhet rundt kjøp og salg av bolig.
Etter d i s s e  m e d l e m m e r s  syn er ikke det tilfellet i
denne saken.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  A r b e i d e r -
p a r t i e t  ser på bakgrunn av dette ingen annen mulig-
het enn å sende proposisjonen tilbake til regjeringen,
slik at forslagene får en grundig behandling der berørte
parter involveres på en god måte.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  S e n t e r p a r t i -
e t  mener boligmarkedet og forbrukerne vil være tjent

med et regelverk som balanserer rettighetene til både
kjøper og selger. Det har fra flere høringsinstanser blitt
påpekt at mens dagens regelverk i hovedsak ivaretar
selger, vil de foreslåtte endringene i Prop. 44 L (2018–
2019) snu tvert om til fordel for kjøper. Flere høringsin-
stanser er kritiske til forslagene i proposisjonen og hev-
der endringene vil føre til et økt konfliktnivå i
boligmarkedet. Markedet vil være tjent med at eventu-
elle lovendringer oppnås gjennom bred enighet i Stor-
tinget og medfører endringer som kan vare over tid. På
denne bakgrunn ønsker d i s s e  m e d l e m m e r  å sende
proposisjonen tilbake til regjeringen og be om at det
gjennomføres en samlet og total utredning av spørsmå-
lene rundt boligomsetningen.

Dersom Senterpartiets primære standpunkt i saken
ikke skulle få flertall, mener d i s s e  m e d l e m m e r  det
er viktig å gjøre justeringer i lovforslaget for å dempe de
mest konfliktfylte aspektene og sørge for en bedre byr-
defordeling mellom kjøper og selger enn hva som er
foreslått i proposisjonen.

D i s s e  m e d l e m m e r  mener lovverket knyttet til
bolighandel bør være formålstjenlig for kjøper og sel-
ger, og ikke komplisere handelen unødvendig. Resulta-
tet av lovendringer må ikke være økt lønnsomhet for
megler- og forsikringsbransjen, men et redusert kon-
fliktnivå og redusert ressursbruk i forbindelse med om-
setning av bolig. 

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a  A r -
b e i d e r p a r t i e t ,  S e n t e r p a r t i e t ,  o g  S o s i a l i s -
t i s k  Ve n s t r e p a r t i , fremmer følgende forslag: 

«Prop. 44 L (2018–2019) Endringer i avhendingslo-
va (tryggere bolighandel) sendes tilbake til regjerin-
gen.»

«Stortinget ber regjeringen på en bedre måte enn i
Prop. 44 L (2018–2019) utrede følgende:
– Konsekvensene på konfliktnivåene ved egenan-

delsregelen på 10 000 kroner.
– Dokumentere påstandene i proposisjonen om

maktforholdene mellom kjøper og selger.
– Om forsikringsordninger kan bidra til mindre kon-

flikt ved boligtransaksjoner.»

«Stortinget ber regjeringen vurdere å sette ned et
lovutvalg som ser på endringer i avhendingslova i sam-
menheng med eierseksjonsloven og burettslaglova.»

«Stortinget ber regjeringen sende forslag om
endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) på
alminnelig høring før det sendes tilbake til Stortinget.»

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  H ø y r e ,
F r e m s k r i t t s p a r t i e t  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i
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mener at forslaget er godt utredet, har vært på tilstrek-
kelig høring og vil føre til en tryggere bolighandel. 

D i s s e  m e d l e m m e r  peker på at det ved kongelig
resolusjon den 11. mai 2007 ble oppnevnt et utvalg for å
utrede regler som sikrer at det ved markedsføring og
salg av boliger i forbrukerforhold som omfattes av av-
hendingslova, foreligger relevant informasjon om bo-
ligen (Takstlovutvalget). Takstlovutvalget skulle ta hen-
syn til forslagene i utredningen som ble avgitt av Bolig-
takstutvalget i 2005. Utvalget avga sin utredning NOU
2009:6 Tilstandsrapport ved salg av bolig til Barne- og li-
kestillingsdepartementet den 12. mars 2009. NOU
2009:6 ble sendt på høring i juni 2009. Utredningen ble
ikke fulgt opp med noen lovproposisjon i årene etter
høringen. 

I regjeringens boligstrategi fra 2015 fastslås det at
regjeringen vil vurdere ulike sider av en regulering av til-
standsrapportene. Dette er gjentatt i regjeringens bolig-
politiske strategi fra 2018. På bakgrunn av dette ble
NOU 2009:6 sendt på en ny, begrenset høring den
6. november 2017 med frist til den 18. januar 2018 på
grunn av den korte tiden som hadde gått siden forrige
høringsrunde. Høringen ble begrenset til innspill om
eventuelle endrede rettslige eller faktiske forhold.

Etter den nye høringen utarbeidet Justis- og bered-
skapsdepartementet et forslag som tar opp i seg ele-
menter fra reguleringsmodellene i utredningen og ut-
talelsene fra de to høringene. For å få innspill til en-
dringsforslaget ble det avholdt et offentlig høringsmøte
i august 2018. Her kunne aktørene gi innspill knyttet til
de sentrale elementene i lovforslaget slik det er fremlagt
for Stortinget.

D i s s e  m e d l e m m e r  mener at det ovenstående
viser at det er et grundig utredningsarbeid som ligger til
grunn for Prop. 44 L (2018–2019). D i s s e  m e d l e m -
m e r  påpeker at det har vært mulig for alle relevante ak-
tører å gi innspill, og at proposisjonen inneholder grun-
dige drøftelser av et bredt spekter av høringsinnspill. 

D i s s e  m e d l e m m e r  viser også til at komiteen av-
holdt høring i saken den 7. mars 2019. D i s s e  m e d -
l e m m e r  vil understreke at mange av innspillene ikke
er nye, og bemerker at de fleste av innspillene ble pre-
sentert for departementet i høringsmøtet i august 2018.
D i s s e  m e d l e m m e r  peker på at innspillene i komi-
teens høring uansett har blitt hensyntatt i komiteens
behandling, og vil bli kommentert særskilt nedenfor. 

D i s s e  m e d l e m m e r  registrerer at Arbeiderparti-
et og Senterpartiet legger avgjørende vekt på professor
ved BI, Harald B. Anderssen, sine synspunkter. D i s s e
m e d l e m m e r  vil for ordens skyld påpeke at Anders-
sen har vært leder av det interne klageorganet til eier-
skifteselskapet Protector. D i s s e  m e d l e m m e r  mener
at det ikke er dekning for Anderssens uttalelser om at
lovforslaget er radikalt. Forslaget innebærer at man går
tilbake til lovens normalordning, som er at selgeren blir

ansvarlig for avvik fra det kjøperen kunne forvente. For
øvrig vil d i s s e  m e d l e m m e r  bemerke at kritikken
mot det faglige nivået og prosessen fremstår som lite
treffende. D i s s e  m e d l e m m e r  vil vise til brev fra pro-
fessor Trygve Bergsåker ved Universitetet i Oslo til kom-
munal- og forvaltningskomiteen 11. mars 2019. Profes-
sor Bergsåker fremhever at dette er et begrenset end-
ringsforslag og ikke en revisjon av loven. Han uttaler: 

«Jeg tror ikke noen med innsikt i rettsområdet kan
være uenig i at det er positivt og ønskelig med mest
mulig informasjon om boligen som skal selges, og at
informasjonen er kvalitetssikret. Dette er kjernen i lov-
forslaget.» 

For ordens skyld vil d i s s e  m e d l e m m e r  nevne at
Bergsåker åpner for at enkeltelementer kan diskuteres.
Bergsåker uttaler imidlertid entydig: 

«Mitt eget syn på lovforslaget er at det bør gjennom-
føres».

Videre opplyser Bergsåker i brevet at han på vegne
av Institutt for privatrett ved Det juridiske fakultet, Uni-
versitet i Oslo, inviterte de som arbeidet med lovsaken i
Justis- og beredskapsdepartementet, til å holde en pre-
sentasjon av forslaget under et seminar ved instituttet,
med etterfølgende diskusjon av det pågående lovarbei-
det. D i s s e  m e d l e m m e r  peker på at det kanskje
fremste akademiske fagmiljøet innen kontraktsrett i
Norge har vært konferert i forbindelse med utarbeidelse
av lovforslaget. D i s s e  m e d l e m m e r  registrerer at det
er noe uenighet mellom ulike fagpersoner. Juss er ingen
absolutt vitenskap selv om enkelte aktører forsøker å
fremstille det slik. D i s s e  m e d l e m m e r  mener uan-
sett at dette ikke bare er et juridisk spørsmål, men også
et politisk spørsmål. 

D i s s e  m e d l e m m e r  registrerer at Arbeiderparti-
et, Senterpartiet og Sosialistisk Venstreparti vil sende
forslaget tilbake til regjeringen. D i s s e  m e d l e m m e r
viser til at Arbeiderpartiet i Innst. 46 S (2015–2016)
fremmet følgende forslag: 

«Stortinget ber regjeringen sette i gang en rask revi-
sjon av avhendingsloven med formål om å tydeliggjøre
selgers og kjøpers rettigheter og plikter […]»

D i s s e  m e d l e m m e r  registrerer at Arbeiderparti-
ets innstilling til behovet for rask revidering av den
utrygge bolighandelen dermed har endret seg.

Om bolighandelen

K o m i t e e n  viser til at kjøp og salg av bolig er den
mest verdifulle transaksjonen de fleste mennesker gjør
gjennom livet. En boligkjøper kan være en boligselger
neste dag. Boligsalg skjer som regel mellom to forbruke-
re. Dette krever et godt balansert regelverk hvor alle ak-
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tører har god informasjon og kan ta veloverveide be-
slutninger. 

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a
H ø y r e ,  F r e m s k r i t t s p a r t i e t ,  S e n t e r p a r t i e t ,
S o s i a l i s t i s k  Ve n s t r e p a r t i  o g  K r i s t e l i g  F o l -
k e p a r t i , mener det er et problem at kjøper har en be-
tydelig risiko for mangler i kjøpssituasjonen – til tross
for at det er selgeren som oftest er nærmest til å kjenne
objektet som selges. 

E t  a n n e t  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a  H ø y -
r e ,  F r e m s k r i t t s p a r t i e t ,  S o s i a l i s t i s k  Ve n -
s t r e p a r t i  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i , viser også til
at eiendomstransaksjoner skjer raskt. Tiden fra visning
til budrunde kan være kort. Fristen mellom budene kan
også være kort, og det er nødvendig at informasjonen
kjøperen får tilgjengeliggjort, er korrekt og mulig å for-
stå. 

D e t t e  f l e r t a l l e t  mener konfliktnivået i bolig-
handelen over lang tid har vært for høy. D e t t e  f l e r -
t a l l e t  viser blant annet til en rapport fra Forbrukerrå-
det i mars 2017, hvor det fremgår:

«Rapporten konkluderer med at antallet reklama-
sjoner er høyt, og at konfliktnivået har vært økende ved
at flere saker går til Finansklagenemnda for eierskifte.
Dette bekreftes fra flere hold. Eierskifteforsikringssel-
skapene mener ofte konfliktnivået er lavt og påpeker at
en «henvendelse» fra en boligkjøper ikke er ensbety-
dende med at boligkjøper vil «klage», men selskapene
viser i andre sammenhenger til at konfliktnivået er
høyt, og at boligkjøperne er aggressive. Det er mange
opplysninger Forbrukerrådet ikke får innsyn i. 

[…] 
Boligkjøpernes opplevelse er at de må presse profe-

sjonelle aktører til å ta ansvar. En slik prosess kan ta flere
år, ledsages av en vedvarende, belastende usikkerhet
om fremtiden og innebære en stor, ekstra risiko for for-
brukeren i form av saksomkostninger. For å nå frem
med krav er en boligkjøper i mange tilfeller nødt til å
vinne en domstols støtte for en påstand om at selgeren
brøt loven ved boligsalget, eller selv tape store beløp
eller bli ruinert. Undersøkelser gjennomført av Tele-
marksforskning og av Forbrukerinspektørene i NRK, gir
støtte for at dette er sterkt belastende og medfører risiko
for boligkjøper.»

D e t t e  f l e r t a l l e t  viser til at antallet rettssaker
som omhandler tvister knyttet til avhendingslova, er på
et stabilt høyt nivå, selv om en skulle forvente at tvister
for domstolene gikk ned etter at loven hadde vært prak-
tisert over lang tid. 

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  H ø y r e ,
F r e m s k r i t t s p a r t i e t  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i
viser til regjeringens politiske plattform, hvor det er
slått fast at regjeringspartiene ønsker å styrke forbru-
kernes interesser og de profesjonelle aktørenes ansvar
ved bolighandel. Videre vises det til at Stortinget ved fle-

re anledninger har vedtatt anmodninger til regjeringen
om å gjøre bolighandelen tryggere. D i s s e  m e d l e m -
m e r  mener dette lovforslaget er en oppfølging av dette.

K o m i t e e n  vil påpeke at bransjen, herunder Eien-
dom Norge, Norges Takseringsforbund, NITO Takst (nå
slått sammen i Norsk takst) og Norges Eiendomsmeg-
lerforbund også har forsøkt å få i stand et bransjesamar-
beid for økt bruk av tilstandsrapporter med mål om en
tryggere bolighandel. I tillegg til dette har blant annet
Huseiernes Landsforbund, sammen med Norges Eien-
domsmeglerforbund, Norsk Takst og Forbrukerrådet,
hatt et felles initiativ for en tryggere bolighandel. Disse
initiativene, samt at spørsmålet har vært tema i Stortin-
get også i senere år, viser at konfliktnivået i dagens bo-
lighandel er en utfordring.

K o m i t e e n s  m e d l e m  f r a  S o s i a l i s t i s k  Ve n -
s t r e p a r t i  mener det er viktig at det legges til rette for
en tryggere bolighandel enn i dag, og at endringene som
kreves for å gjøre det, må sikre både selger og kjøper av
bolig i større grad enn i dag. Det er viktig at Stortingets
enstemmige anmodningsvedtak om å skape en trygge-
re bolighandel blir fulgt opp.

D e t t e  m e d l e m  vil understreke at avhendingslo-
va regulerer kjøp der forbrukere er involvert med det
som svært ofte er deres største investeringer, nemlig
egen bolig. Det er derfor avgjørende at nytt regelverk
gjennomføres på en måte som kan gi kjøper og selger
mer forutsigbarhet, trygghet og minst mulig konflikt.

D e t t e  m e d l e m  mener det er en alvorlig svakhet
at det ikke stilles sterkere krav til tilstandsrapporter og
krav til de bygningssakkyndige som utformer rapporte-
ne. Grundige, kvalitativt gode og forståelige tilstands-
rapporter som inneholder det som med rimelighet kan
undersøkes om boligens tilstand, er en forutsetning for
en tryggere bolighandel. Dette stiller krav til kompetan-
se hos de som utfører undersøkelser og lager rapporte-
ne. En autorisasjonsordning er derfor nødvendig, men
ikke tilstrekkelig. 

D e t t e  m e d l e m  viser til høringssvar fra blant an-
net Forbrukerrådet, Huseiernes Landsforbund og Norsk
takst, som i stor grad støtter regjeringens intensjoner
med lovforslaget. I høringsnotatet til komiteen datert
28. februar 2019 understreker de tre aktørene at en vik-
tig forutsetning for at endringene skal bli vellykkede, er
kvalitativt gode tilstandsrapporter utarbeidet av kom-
petente fagfolk. Det understrekes videre at det må utfor-
mes forskrifter som regulerer minstekrav til tilstands-
rapportene og til uavhengig kompetente bygnings-
sakkyndige. 

D e t t e  m e d l e m  viser til at dersom lovendringene
skal fungere etter hensikten, er det helt nødvendig at det
sikres konkrete krav til en god og utfyllende tilstands-
rapport. For at dette skal kunne gjennomføres, er det
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nødvendig med et tydelig kompetansekrav og et kom-
petanseløft hos de bygningssakskyndige. Flere sentrale
høringsinstanser understreker at disse elementene er
avgjørende å ha på plass før loven trer i kraft. 

Om behov for kontraktsrettslige incentiver for å øke 
omfanget av tilstandsrapport, fjerning av «som-det-
er».

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a
H ø y r e ,  F r e m s k r i t t s p a r t i e t ,  S o s i a l i s t i s k
Ve n s t r e p a r t i  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i , viser til
at selgeren som regel har bodd i boligen og kjenner til-
standen på boligen relativt godt. Selgeren er derfor nær-
mest til å beskrive boligens tilstand. F l e r t a l l e t  er po-
sitive til at mest mulig informasjon om boligen skal leg-
ges frem før den selges. F l e r t a l l e t  erkjenner at selge-
ren også er forbruker, og derfor ikke har inngående
byggteknisk kompetanse. Derfor ønsker f l e r t a l l e t
økt bruk av tilstandsrapporter. De senere årene har bru-
ken av tilstandsrapport blitt mer utbredt. Det er imid-
lertid ingen krav til verken utformingen av tilstandsrap-
porten eller de bygningssakkyndiges kompetanse og
kvalifikasjoner. F l e r t a l l e t  mener at dette må komme
på plass, og vil styrke tilstandsrapportens funksjon.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  H ø y r e ,
F r e m s k r i t t s p a r t i e t  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i
er enige med regjeringen i at det ikke er behov for en
lovfestet plikt til å utarbeide tilstandsrapport. D i s s e
m e d l e m m e r  støtter imidlertid at det bør innføres
regler som oppfordrer til bruk av tilstandsrapport. D i s -
s e  m e d l e m m e r  er enige i regjeringens forslag om å
fjerne adgangen til å ta «som-den-er»-forbehold,
sammen med en forskriftsadgang til å stille krav til til-
standsrapportens innhold og de bygningssakkyndiges
kvalifikasjoner.

D i s s e  m e d l e m m e r  bemerker at salg av eien-
dom uten «som den er»-forbehold eller med tilsvarende
alminnelige forbehold er avhendingslovas utgangs-
punkt. D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at en fjerning av
adgangen til å ta «som-det-er»-forbehold var et av for-
slagene som ble fremsatt i NOU 2009:6. D i s s e  m e d -
l e m m e r  viser til at en variant av forslaget derfor har
vært på høring tre ganger de siste ni årene. 

D i s s e  m e d l e m m e r  er tilfredse med at det i pro-
posisjonen er tydeliggjort at det er adgang til å ta spesi-
fiserte forbehold om boligen. Det vises til proposisjo-
nen for nærmere beskrivelse av vurderingen av hvordan
spesifiserte forbehold kan tas.

Om 10 000 kroner og mangelsbegrepet

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  H ø y r e ,
F r e m s k r i t t s p a r t i e t  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i
støtter regjeringens forslag om å lovfeste den abstrakte
mangelsvurderingen som i dag allerede er gjeldende

gjennom rettspraksis og i juridisk teori. En mangel fore-
ligger dersom eiendommen ikke er i samsvar med det
kjøperen kunne forvente ut fra blant annet eiendom-
mens type, alder og synlige tilstand. Det understrekes at
kjøperen kjøper en brukt bolig, og at dette har betyd-
ning for hvilke forventninger kjøperen kan ha. D i s s e
m e d l e m m e r  understreker at hva kjøperen kan for-
vente, også må ses i sammenheng med kjøperens un-
dersøkelsesplikt. D i s s e  m e d l e m m e r  er tilfredse
med at undersøkelsesplikten foreslås tydeliggjort, og
støtter dette forslaget. 

Flere aktører påpekte under høringen at mangels-
vurderingen vil bli endret som følge av den foreslåtte
egenandelen på kr 10 000 i § 3-10. Noen aktører synes å
ha forstått loven slik at enhver feil som det koster kr
10 000 å utbedre, er en mangel i lovens forstand. D i s s e
m e d l e m m e r  vil understreke at loven ikke kan forstås
slik. Egenandelen er det beløpet kjøperen selv må dekke
etter at det er påvist at det foreligger en mangel ved bo-
ligen. 

D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at Justis- og bered-
skapsdepartementet i forbindelse med høringsmøtet i
august 2018 hadde et forslag om å innføre en skjønns-
messig minsteterskel for når noe utgjør en mangel.
Svært mange høringsinstanser var negative til dette for-
slaget. D i s s e  m e d l e m m e r  merker seg at regjeringen
lyttet til disse innspillene. D i s s e  m e d l e m m e r  er eni-
ge med regjeringen i at en slik skjønnsmessig minsteter-
skel for mangler ikke ville være hensiktsmessig. Under
høringsmøtet i august 2018 ble det fra en høringsaktør
fremmet et forslag om at det ikke ble innført en skjønns-
messig minsteterskel, men heller en kvantitativ regel i
form av en egenandel for kjøperen. 

D i s s e  m e d l e m m e r  understreker at forslaget re-
gjeringen har fremmet til ny § 3-1 fjerde ledd, ikke må
forveksles med en minsteterskel for hva som utgjør en
mangel.

D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at flere aktører i hø-
ringen påpekte at egenandelen på 10 000 kroner burde
endres. Noen påpekte at den bør knyttes til kjøpesum-
mens størrelse, noen påpekte at egenandelen burde
være høyere, mens noen påpekte at det ikke bør være en
egenandel for kjøperen. 

D i s s e  m e d l e m m e r  har vurdert innspillene fra
de ulike aktørene, og høringsinnspillene viser at forsla-
get fra regjeringen er godt balansert mellom de ulike ak-
tørenes syn. D i s s e  m e d l e m m e r  vil understreke at
det i loven gis en hjemmel for å endre beløpet i forskrift.
D i s s e  m e d l e m m e r  oppfordrer regjeringen til å føl-
ge nøye med på utviklingen i bolighandelen og kontinu-
erlig vurdere behov for justeringer.

D i s s e  m e d l e m m e r  vil peke på at en dynamisk
egenandelsgrense, slik enkelte høringsinstanser tar til
ordet for, for eksempel knyttet til et dynamisk beløp
som grunnbeløpet eller rettsgebyret, vil kunne føre til
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en uoversiktlig situasjon for forbrukeren fra år til år.
D i s s e  m e d l e m m e r  vil også peke på at et beløp rela-
tivt til kjøpesummen vil medføre at forbrukere i ulike
deler av landet vil få en uoversiktlig situasjon for hva
som kan dekkes. Dette ville generelt føre til at terskelen
for erstatning for feil blir høyere i en by enn i distrikter.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  S e n t e r p a r t i -
e t  mener det vil være uheldig å fastsette en kronesum
som egenandel for kjøper for utbedring av feil. For å føl-
ge utviklingen i boligmarkedet og det generelle lønns-
og prisnivået, uten å måtte justere summen i lov, er det
ønskelig å knytte beløpet opp mot grunnbeløpet i folke-
trygden. 

På denne bakgrunn fremmes følgende forslag:

«I lov 3. juli 1992 nr. 93 skal
§ 3-1 nytt fjerde ledd skal lyde:

(4) Kjøparen må sjølv dekke tap og kostnader ved
manglar opp til eit beløp på 1/2 G om ikkje anna er sagt i
lova. Dette gjeld likevel ikkje avtalar der ein bygning er
seld som ny.»

K o m i t e e n s  m e d l e m  f r a  S o s i a l i s t i s k  Ve n -
s t r e p a r t i  viser til regjeringens forslag om egenandel
på 10 000 kroner. En rekke aktører har uttalt seg kritisk
til dette beløpet for egenandelen og mener forslaget kan
bidra til å flytte terskelen for hva som utgjør en mangel,
fra ca. fem prosent av kjøpesummen, til 10 000 kroner.
Forbrukertilsynet og Forbrukerrådet leser forslaget slik
at det fortsatt skal gjøres en vurdering av hva forbruke-
ren skal kunne forvente av eiendommen, men uten at
det kreves at eiendommen er i vesentlig dårligere stand,
slik det er ved dagens «som-det-er»-forbehold.

D e t t e  m e d l e m  mener forslaget til egenandel må
utredes nærmere da konsekvensene av endringene er
uklare.

Om arealavvik
K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  H ø y r e ,

F r e m s k r i t t s p a r t i e t  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i
viser til forslaget til en ny bestemmelse om innendørs
arealavvik i avhendingslova § 3-3 andre ledd. D i s s e
m e d l e m m e r  støtter hovedsakelig forslaget slik det er
fremmet. 

D i s s e  m e d l e m m e r  viser imidlertid til at det un-
der høringen kom innspill fra flere instanser om at are-
almåling ikke alltid kan gjennomføres på en like nøyak-
tig måte som antydet i proposisjonen. Det skyldes blant
annet en oppfatning fra instansene om at ethvert måle-
avvik vil kunne gi grunnlag for prisavslag etter den fore-
slåtte bestemmelsen. D i s s e  m e d l e m m e r  forstår
ikke lovforslaget på denne måten. I proposisjonen på
side 86 påpekes det at «det er en grunnleggende forut-
setning at arealopplysningen ikke stemmer» for at byg-
ningen skal anses å ha «mindre areal» enn opplyst. Det

må også ligge i kravet om et avvik i form av «mindre are-
al» at arealopplysningen som er formidlet til kjøperen,
bygger på en objektivt uriktig måling. Som fremholdt av
enkelte instanser under høringen kan det være visse bo-
liger det er krevende å måle helt nøyaktig. Det kan for
eksempel skyldes at boligene har mange rom med
uvanlig utforming. I slike tilfeller ligger det i sakens na-
tur at forskjellige takstmenn vil kunne komme frem til
noe forskjellig måleresultat uten at noen av takstmen-
nene egentlig kan sies å ha målt feil. D i s s e  m e d l e m -
m e r  legger til grunn at slike marginale avvik ikke skal
rammes av den nye bestemmelsen. Det må etter en van-
lig bevisvurdering kunne påvises at arealopplysningen
faktisk ikke stemmer fordi opplysningen bygger på urik-
tig måling. Årsaken til at målingen har blitt uriktig, må
imidlertid være uten betydning. Kjøperen skal ikke
trenge å påvise uaktsomhet hos den som har målt. D i s -
s e  m e d l e m m e r  antar at det i en del tilfeller vil være
aktuelt for selger å kreve regress fra bygningssakkyndige
eller andre som har foretatt den uriktige utmålingen.

D i s s e  m e d l e m m e r  antar for øvrig at få grense-
spørsmål vil komme på spissen, ettersom det først og
fremst vil være de mer markerte arealavvikene som
oppdages og gjøres til gjenstand for en mangelsak. 

D i s s e  m e d l e m m e r  peker på at flere instanser
under høringen tok opp alternative forslag til regulering
av arealavvik. Flere instanser foreslo å innføre et sling-
ringsmonn for arealavvik. D i s s e  m e d l e m m e r  støt-
ter innføring av et slikt slingringsmonn på bakgrunn av
at dette vil kunne virke konfliktdempende. D i s s e
m e d l e m m e r  fremmer derfor forslag om innføring av
et slingringsmonn for arealavvik på 2 pst. av boligens
areal, men likevel slik at kun arealavvik i hele måleenhe-
ter, som regel kvadratmeter, regnes som et arealavvik.

D i s s e  m e d l e m m e r  vil likevel understreke at in-
tensjonen ikke er å gi profesjonelle aktører et slingrings-
monn som gir adgang for omgåelser eller spekulasjoner.
D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at det uansett om areal-
avviket måles til over 2 pst., må foreligge et galt målere-
sultat, slik nevnt i merknadene ovenfor.

D i s s e  m e d l e m m e r  bemerker at det med et
slingringsmonn på 2 pst. kan oppstå spørsmål om hvil-
ket areal man skal beregne prosenten av. D i s s e  m e d -
l e m m e r  ser det som naturlig at avviket beregnes opp
mot den aktuelle arealopplysningen, slik at avvik knyt-
tet til bygingens hoveddel (for eksempel bruksareal,
BRA) måles opp mot arealopplysningen om denne,
mens avvik knyttet til balkonger, boder og andre selv-
stendige bygningsdeler beregnes opp mot det opplyste
arealet på balkongen, boden osv.

D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at det i proposisjo-
nen er foreslått å innføre en sjablongmessig utmålings-
regel for prisavslag for arealavvik i avhendingslova §§ 3-
3 nytt andre ledd tredje punktum og § 4-12 nytt tredje
ledd. D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at flere aktører un-
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der høringen var kritiske til forslaget til en sjablongmes-
sig utmåling av prisavslag ved arealavvik. D i s s e  m e d -
l e m m e r  registrerer at flere påpekte at dette kunne bli
uforutsigbart og vanskelig å praktisere for boligkjøper
og -selger. D i s s e  m e d l e m m e r  mener det vil være
enklere og mer forutsigbart med en løsning der utmå-
lingen av prisavslag ved arealavvik fortsatt følger de inn-
arbeidede utmålingsreglene som gjelder generelt for
prisavslag. Dette innebærer at man tar utgangspunkt i
verdireduksjonen arealavviket fører til i henhold til av-
hendingslova § 4-12 første ledd, eventuelt korrigert
skjønnsmessig for mangelens betydning for kjøperen
og bruken av eiendommen. D i s s e  m e d l e m m e r  me-
ner dette vil bidra til at de marginale arealavvikene som
åpenbart ikke har noen reell eller verdimessig betyd-
ning, ikke blir gjenstand for konflikt. Denne endringen
vil derfor virke konfliktdempende. D i s s e  m e d l e m -
m e r  vil likevel be regjeringen løpende vurdere om det
er behov for andre utmålingsregler for beregning av
prisavslag ved arealavvik. 

D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at det i lovforslaget
§ 3-3 nytt andre ledd andre punktum er foreslått et unn-
tak fra egenandelen på 10 000 kroner, jf. § 3-1 fjerde
ledd, for innendørs arealmangler. Med den arealavviks-
bestemmelsen d i s s e  m e d l e m m e r  går inn for, der
det blant annet ikke skal gjelde en sjablongmessig pris-
avslagsregel for arealavvik, faller mye av begrunnelsen
for unntaket fra egenandelen bort, se proposisjonen
side 63 om begrunnelsen. D i s s e  m e d l e m m e r  går
derfor ikke inn for å beholde unntaket fra egenandelsre-
gelen i forslaget til § 3-3 nytt andre ledd, egenandelen
på 10 000 kroner skal gjelde ved innendørs arealavvik.
D i s s e  m e d l e m m e r  antar at egenandelen vil kunne
virke konfliktdempende også i slike mangelstilfeller.

På denne bakgrunn foreslår d i s s e  m e d l e m m e r
endringer i regjeringens lovforslag slik at § 3-3 nytt an-
dre ledd skal lyde:

«2) Det er ein mangel dersom bygningar på eigedo-
men har mindre areal enn det som er opplyst av selja-
ren eller medhjelparane til seljaren, så framt avviket er
større enn to prosent og utgjer minst ein kvadratmeter.
Det er likevel ikkje ein mangel dersom seljaren godtgjer
at kjøparen ikkje la vekt på opplysninga.»

og at forslaget til § 4-12 nytt tredje ledd strykes.

D i s s e  m e d l e m m e r  viser til det helhetlige lov-
forslaget fra Høyre, Fremskrittspartiet og Kristelig Fol-
keparti i innstillingen.

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  S e n t e r p a r t i -
e t  mener i likhet med flertallet av høringsinstansene at
nulltoleranse for arealavvik vil heve konfliktnivået ved
boligsalg. Noen bygg er krevende å måle absolutt nøy-
aktig grunnet eksempelvis runde vegger, sjakter, skjev-

heter eller uenighet om P-rom og BRA, osv. Praksis med
avrunding av arealmål til hele tall gjør at det raskt kan
være noen små feilberegninger som gjør utslag for to-
talarealet. Det skal etterstrebes nullavvik ved oppmå-
ling av areal, og det forventes nøyaktighet i oppmåling.
Det vurderes imidlertid som konfliktskapende å innfø-
re et nullavvik gjennom lov. 

D i s s e  m e d l e m m e r  deler bekymringen til noen
av høringsinstansene om at prisavslag grunnet arealav-
vik skal gjøres på bakgrunn av at sammenligning med
«tilsvarende boliger i det samme området» kan åpne for
unødvendige diskusjoner om hva som er en sammen-
lignbar bolig og hva som skal anses som det samme om-
rådet. Det virker rimelig å ta utgangspunkt i det bygget
det gjelder, og gi prisavslag basert på kvadratmeterpri-
sen på den boligen eller det bygget som selges. 

På denne bakgrunn fremmes følgende forslag:

«I lov 3. juli 1992 nr. 93 skal
§ 4-12 nytt tredje ledd lyde:

(3) Ved arealsvikt etter § 3-3 andre ledd skal prisav-
slaget fastsetjast forholdsmessig på grunnlag av kvadrat-
meterprisen for den selde eigedomen.» 

K o m i t e e n s  m e d l e m  f r a  S o s i a l i s t i s k  Ve n -
s t r e p a r t i  mener at arealavvik som hovedregel bør
være en mangel, men at det samtidig må gis et lite sling-
ringsmonn når det gjelder arealavvik. En for streng linje
vil kunne føre til økt antall tvister om småavvik. D e t t e
m e d l e m  viser til innspill fra Forbrukerrådet som me-
ner at et slingringsmonn på arealavvik kan beskrives i
tilstandsrapport, og et slingringsmonn kan derfor be-
skrives i forskrift. D e t t e  m e d l e m  viser til forslag fra
Forbrukerrådet når det gjelder forslag til arealavvik et-
ter størrelse på bolig, og at prisavslag bør regnes ut fra
gjeldende bolig fremfor sjablongmessig på grunnlag av
statistikk over kvadratmeterpris.

Om krav til tilstandsrapporter og 
bygningssakkyndige

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  H ø y r e ,
F r e m s k r i t t s p a r t i e t  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i
støtter forslaget om å gi hjemmel til å forskriftsregulere
krav til tilstandsrapportene og de bygningssakkyndige. 

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a
H ø y r e ,  F r e m s k r i t t s p a r t i e t ,  S o s i a l i s t i s k
Ve n s t r e p a r t i  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i , støtter
at det innføres en autorisasjonsordning for bygnings-
sakkyndige for å sikre tilstrekkelig fagkompetanse og
motvirke uheldige bindinger i bransjen. F l e r t a l l e t
mener dette vil bidra til et bedre kunnskapsgrunnlag for
aktørene i bolighandelen. 

K o m i t e e n s  m e d l e m m e r  f r a  H ø y r e ,
F r e m s k r i t t s p a r t i e t  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i
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forutsetter at regjeringen vurderer behovet for eventu-
elle overgangsordninger for bygningssakkyndige for å
tilpasse seg nye kvalifikasjonskrav.

D i s s e  m e d l e m m e r  viser til at Kommunal- og
moderniseringsdepartementet og Justisdepartementet
sammen har ansvar for utarbeidelse av forskriftene som
er omtalt i forslag til § 3-10 første ledd nytt tredje punk-
tum. 

K o m i t e e n s  f l e r t a l l ,  m e d l e m m e n e  f r a
H ø y r e ,  F r e m s k r i t t s p a r t i e t ,  S o s i a l i s t i s k
Ve n s t r e p a r t i  o g  K r i s t e l i g  F o l k e p a r t i , forut-
setter at lovendringene som foreslås i innstillingen, ikke
trer i kraft før forskriftene eller før etter en eventuell
overgangsperiode for kvalifisering av bygningssakkyn-
dige.

F l e r t a l l e t  fremholder at tilstandsrapporten bør
dekke de delene av boligen som er gjengangere i tviste-
saker og som kan føre til de dyreste skadene, men som
samtidig er relativt billige å undersøke. Derimot er det
mindre viktig at tilstandsrapporten beskriver forhold
kjøper selv kan observere på visningen.

Når det gjelder krav til kvalifikasjoner hos de byg-
ningssakkyndige, forutsetter f l e r t a l l e t  at rapportene
utarbeides av fagkyndige personer med relevant utdan-
ning og praksis. Kravene må settes høyt nok til at rap-
portene får den kvaliteten som er nødvendig for at de
skal tjene sitt formål. Samtidig må ikke kravene settes så
høyt at prisen på rapporten blir for høy, eller at tilgan-
gen til kvalifiserte sakkyndige blir redusert. F l e r t a l l e t
mener det i forbindelse med autorisasjonsordningen
også bør vurderes om det skal stilles krav til uavhengig-
heten hos bygningssakkyndige på samme måte som
man i lov stiller krav om eiendomsmegleres uavhengig-
het.

K o m i t e e n s  m e d l e m  f r a  S o s i a l i s t i s k  Ve n -
s t r e p a r t i  mener det er helt avgjørende at det utfor-
mes konkrete og tydelige krav til tilstandsrapporter og
autorisasjon for bygningssakkyndige. Disse elementene
må være på plass i forkant av at loven trer i kraft.

D e t t e  m e d l e m  mener det ikke er tilstrekkelig at
det kun legges opp til økte kontraktsrettslige insentiver
til at forbrukere skal benytte slike tilstandsrapporter
ved boligsalg, men at det må være lovregulert slik som
mindretallet i Takstlovutvalget foreslo. Det bør samtidig
kunne gjøres unntak for salg av bolig der informasjons-
behovet er begrenset, som ved salg av bolig som skal ri-
ves.

D e t t e  m e d l e m  viser til at et mindretall i Takst-
lovutvalget framholdt som et viktig argument for en
lovfesting av tilstandsrapporten at markedet og aktøre-
ne selv ikke har klart å styre informasjonsbehovet på en
tilfredsstillende måte, når det som i dag er frivillig å
fremlegge tilstandsrapport. D e t t e  m e d l e m  mener

incentivvirkningen regjeringens forslag legger opp til, er
for svak til å sikre dette informasjonsbehovet. Det ble
også pekt på at et påbud om tilstandsrapport ikke kan
stå alene, men må følges opp med konsekvenser dersom
pålegget brytes. Det ble dessuten understreket at hånd-
hevingsspørsmålet blir mindre viktig hvis loven samti-
dig gjør det mer attraktivt for partene å bruke tilstands-
rapport. Mindretallet i Takstlovutvalget viste til at den
enkleste og mest effektive utformingen av en «lovbe-
stemt plikt til å fremlegge tilstandsrapport» vil være
innføring av et påbud i avhendingslova. 

I sitt høringsinnspill i 2018 skriver Forbrukertilsy-
net at et lovfestet påbud – kombinert med strengere
krav til innhold i tilstandsrapporten og krav til de byg-
ningssakkyndiges kompetanse – er den eneste løsnin-
gen som i tilstrekkelig grad sikrer at omsetning av bolig
skjer på et informert, korrekt og trygt grunnlag.

På denne bakgrunn fremmes følgende forslag:

«Stortinget ber regjeringen utrede og legge fram for-
slag til lovfesting av tilstandsrapport i forbindelse med
boligsalg.»

D e t t e  m e d l e m  viser til brev fra professor Trygve
Bergsåker ved Universitetet i Oslo til kommunal- og for-
valtningskomiteen 11. mars 2019. Hans største bekym-
ring gjelder tilbudet av boligselgerforsikringer: 

«Det er usikkert hvordan dette markedet vil utvikle
seg i tiden fremover. Det er i den forbindelse også usik-
kert om og hvordan endringsforslagene vil påvirke til-
budet av og premienivået for slike forsikringer.»

D e t t e  m e d l e m  mener problemstillinger knyttet
til boligselgerforsikring burde vært helhetlig utredet og
belyst i regjeringens forslag, og viser til forslag om utred-
ning av dette før endringer vedtas og settes i verk.

3. Helhetlig lovforslag fra Høyre, Frem-
skrittspartiet og Kristelig Folkeparti

D i s s e  m e d l e m m e r  fremmer følgende forslag:

«I
I lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom
gjøres følgende endringer:

§ 1-1 første ledd andre punktum skal lyde:
Som fast eigedom vert rekna grunn og bygningar, og el-
les andre innretningar som er varig forbundne med
grunnen.

§ 3-1 skal lyde:
§ 3-1 Innleiande føresegn om manglar

(1) Eigedomen har ein mangel dersom han ikkje er i
samsvar med dei krav til kvalitet, utrusting og anna som
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følgjer av avtalen. §§ 3-2 til 3-6 gjeld i den grad det ikkje
i samsvar med § 1-2 er avtalt noko særskilt.

(2) Ved vurderinga av om eigedomen har ein man-
gel, skal ein leggje til grunn tidspunktet då vågnaden et-
ter § 2-4 andre ledd eller etter avtala gjekk over på
kjøparen. Det kan vere ein mangel endå om ein feil fyrst
viser seg seinare.

(3) Seljaren svarer og for ein mangel som oppstår
seinare dersom årsaka til mangelen er eit avtalebrot frå
seljaren. Det same gjeld dersom seljaren ved garanti el-
ler på annan måte har teke på seg ansvar for eigenskapar
eller anna ved eigedomen fram til eit seinare tidspunkt.

(4) Kjøparen må sjølv dekke tap og kostnadar ved
manglar opp til eit beløp på 10 000 kroner om ikkje anna
er sagt i lova. Dette gjeld likevel ikkje avtalar der ein byg-
ning er seld som ny. Departementet kan i forskrift justere
beløpet i fyrste punktum ved vesentlege endringar i pen-
geverdien.

§ 3-2 skal lyde:
§ 3-2 Generelle krav til tilstanden

(1) Eigedomen har ein mangel dersom han ikkje er i
samsvar med det kjøparen kunne forvente ut frå mellom
anna eigedomens type, alder og synlege tilstand.

(2) Eigedomen har ein mangel dersom han ikkje hø-
ver for eit særleg føremål som seljaren var eller måtte
vere kjent med då avhendinga vart avtalt. Dette gjeld li-
kevel ikkje når tilhøva viser at kjøparen for så vidt ikkje
bygde på seljarens sakkunnskap eller vurdering, eller
ikkje hadde rimeleg grunn til å gjere det.

(3) Ved forbrukarkjøp som nemnt i § 1-2 tredje ledd
har eigedomen ein mangel om han ikkje er i samsvar
med offentlegrettslege krav som er stilt i lov eller i med-
hald av lov, og som gjaldt for eigedomen på den tida då
avtala vart inngått. Dette gjeld likevel ikkje dersom til-
høva viser at kjøparen for så vidt ikkje bygde på selja-
rens sakkunnskap og vurdering, eller ikkje hadde rime-
leg grunn til å gjere det.

§ 3-3 skal lyde:
§ 3-3 Arealsvikt

(1) Har eigedomen mindre grunnareal (tomt) enn
kjøparen har rekna med, er det likevel ikkje ein mangel
utan at arealet er vesentleg mindre enn det som er opp-
lyst av seljaren eller medhjelparane til seljaren, eller des-
se har bore seg særleg klanderverdig åt.

2) Det er ein mangel dersom bygningar på eigedomen
har mindre areal enn det som er opplyst av seljaren eller
medhjelparane til seljaren, så framt avviket er større enn
to prosent og utgjer minst ein kvadratmeter. Det er likevel
ikkje ein mangel dersom seljaren godtgjer at kjøparen
ikkje la vekt på opplysninga.

§ 3-4 første ledd første punktum skal lyde:

Så langt ikkje anna følgjer av avtale, skal eigedomen
for ikkje å ha ein mangel, ha slike ting og rettar som til-
høyrsle som er nemnt i andre ledd og §§ 3-5 og 3-6. 

§ 3-7 første punktum skal lyde:
Eigedomen har ein mangel dersom kjøparen ikkje

har fått opplysning om omstende ved eigedomen som
seljaren kjente eller måtte kjenne til, og som kjøparen
hadde grunn til å rekne med å få.

§ 3-8 første ledd første punktum skal lyde:
Eigedomen har ein mangel dersom omstende ved

eigedomen ikkje svarer til opplysning som seljaren har
gitt kjøparen.

§ 3-9 skal lyde:
§ 3-9 Eigedom selt «som han er» eller liknande

(1) Endå om eigedomen er selt «som han er» eller
med liknande allment atterhald, har eigedomen ein
mangel der dette følgjer av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen
har også ein mangel dersom han er i vesentleg ringare
stand enn kjøparen hadde grunn til å rekne med ut frå
kjøpesummen og tilhøva elles.

(2) Ved forbrukarkjøp som nemnt i § 1-2 tredje ledd
har «som han er»-atterhald og liknande allmenne atter-
hald ingen verknad. Det same gjeld for atterhald som
ikkje er spesifiserte nok til å kunne verke inn på vurderin-
ga kjøparen gjer av eigedomen.

§ 3-10 skal lyde:
§ 3-10 Synfaring og anna forundersøking. Tilstandsrap-
portar og andre salsdokument 

(1) Kjøparen kan ikkje gjere gjeldande som ein
mangel noko kjøparen kjente eller måtte kjenne til då
avtala vart inngått. Kjøparen skal reknast for å kjenne til
omstende som går tydeleg fram av ein tilstandsrapport el-
ler andre salsdokument som kjøparen er gitt høve til å se-
tje seg inn i. Departementet kan i forskrift gje føresegner
om kva krav som må vere innfridde for at ein tilstands-
rapport skal ha verknad som nemnt i andre punktum,
medrekna krav til autoriserte bygningssakkunnige og inn-
haldet i rapportane. 

(2) Har kjøparen før avtala vart inngått undersøkt
eigedomen eller utan rimeleg grunn late vere å følgje ei
oppmoding frå seljaren om undersøking, kan kjøparen
heller ikkje gjere gjeldande som ein mangel noko kjøpa-
ren burde vorte kjent med ved undersøkinga. Dette
gjeld likevel ikkje dersom seljaren har vore grovt akt-
laus, uærleg eller for øvrig handla i strid med god tru.

(3) Fyrste og andre ledd gjer inga innskrenking i § 3-
7 om manglande opplysning om eigedomen.

§ 4-8 første ledd innledningen skal lyde:
(1) Ligg det føre ein mangel ved eigedomen, utan at

dette står på kjøparen eller omstende kjøparen har våg-
naden for, kan kjøparen
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§ 4-10 fjerde ledd nytt tredje punktum skal lyde:
Krenking av retten etter fyrste ledd hindrar ikkje eit krav
frå kjøparen om skadebot, men kjøparen kan måtte bere
delar av tapet etter § 7-2 fyrste ledd.

Nåværende tredje punktum blir nytt fjerde punktum. 

§ 4-12 første ledd skal lyde:
(1) Har eigedomen ein mangel, kan kjøparen krevje

eit forholdsmessig prisavslag.

§ 4-16 første ledd skal lyde:
(1) Kjøparen kan gjere krav på grunn av ein mangel

gjeldande mot tidlegare seljar eller annan tidlegare av-
talepart, i same grad som krav på grunn av mangelen
kan gjerast gjeldande av seljaren.

§ 4-17 første ledd andre punktum skal lyde: 
Kjøparens rett til å krevje retting etter § 4-10 og beløps-
grensa i § 3-1 fjerde ledd gjeld likevel ikkje.

§ 4-18 nytt andre punktum skal lyde:
Føresegna i § 3-1 fjerde ledd gjeld likevel ikkje.

§ 7-1 tredje ledd bokstav a skal lyde:
(a) vanlege tiltak som kompenserer at eigedomen har

ein mangel eller at seljaren ikkje gir frå seg skøyte
eller overlet bruken av eigedomen til rett tid, eller

II
1. Loven gjelder fra den tid Kongen bestemmer. 
2. Endringene gjelder for avtaler som inngås etter at

loven har trådt i kraft.»

4. Forslag fra mindretall
Forslag fra Høyre, Fremskrittspartiet og Kristelig Fol-
keparti:
Forslag 1

I
I lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom
gjøres følgende endringer:

§ 1-1 første ledd andre punktum skal lyde:
Som fast eigedom vert rekna grunn og bygningar, og el-
les andre innretningar som er varig forbundne med
grunnen.

§ 3-1 skal lyde:
§ 3-1 Innleiande føresegn om manglar

(1) Eigedomen har ein mangel dersom han ikkje er i
samsvar med dei krav til kvalitet, utrusting og anna som
følgjer av avtalen. §§ 3-2 til 3-6 gjeld i den grad det ikkje
i samsvar med § 1-2 er avtalt noko særskilt.

(2) Ved vurderinga av om eigedomen har ein man-
gel, skal ein leggje til grunn tidspunktet då vågnaden et-

ter § 2-4 andre ledd eller etter avtala gjekk over på
kjøparen. Det kan vere ein mangel endå om ein feil fyrst
viser seg seinare.

(3) Seljaren svarer og for ein mangel som oppstår
seinare dersom årsaka til mangelen er eit avtalebrot frå
seljaren. Det same gjeld dersom seljaren ved garanti el-
ler på annan måte har teke på seg ansvar for eigenskapar
eller anna ved eigedomen fram til eit seinare tidspunkt.

(4) Kjøparen må sjølv dekke tap og kostnadar ved
manglar opp til eit beløp på 10 000 kroner om ikkje anna
er sagt i lova. Dette gjeld likevel ikkje avtalar der ein byg-
ning er seld som ny. Departementet kan i forskrift justere
beløpet i fyrste punktum ved vesentlege endringar i pen-
geverdien.

§ 3-2 skal lyde:
§ 3-2 Generelle krav til tilstanden

(1) Eigedomen har ein mangel dersom han ikkje er i
samsvar med det kjøparen kunne forvente ut frå mellom
anna eigedomens type, alder og synlege tilstand.

(2) Eigedomen har ein mangel dersom han ikkje hø-
ver for eit særleg føremål som seljaren var eller måtte
vere kjent med då avhendinga vart avtalt. Dette gjeld li-
kevel ikkje når tilhøva viser at kjøparen for så vidt ikkje
bygde på seljarens sakkunnskap eller vurdering, eller
ikkje hadde rimeleg grunn til å gjere det.

(3) Ved forbrukarkjøp som nemnt i § 1-2 tredje ledd
har eigedomen ein mangel om han ikkje er i samsvar
med offentlegrettslege krav som er stilt i lov eller i med-
hald av lov, og som gjaldt for eigedomen på den tida då
avtala vart inngått. Dette gjeld likevel ikkje dersom til-
høva viser at kjøparen for så vidt ikkje bygde på selja-
rens sakkunnskap og vurdering, eller ikkje hadde rime-
leg grunn til å gjere det.

§ 3-3 skal lyde:
§ 3-3 Arealsvikt

(1) Har eigedomen mindre grunnareal (tomt) enn
kjøparen har rekna med, er det likevel ikkje ein mangel
utan at arealet er vesentleg mindre enn det som er opp-
lyst av seljaren eller medhjelparane til seljaren, eller des-
se har bore seg særleg klanderverdig åt.

2) Det er ein mangel dersom bygningar på eigedomen
har mindre areal enn det som er opplyst av seljaren eller
medhjelparane til seljaren, så framt avviket er større enn
to prosent og utgjer minst ein kvadratmeter. Det er likevel
ikkje ein mangel dersom seljaren godtgjer at kjøparen
ikkje la vekt på opplysninga.

§ 3-4 første ledd første punktum skal lyde:
Så langt ikkje anna følgjer av avtale, skal eigedomen

for ikkje å ha ein mangel, ha slike ting og rettar som til-
høyrsle som er nemnt i andre ledd og §§ 3-5 og 3-6. 

§ 3-7 første punktum skal lyde:
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Eigedomen har ein mangel dersom kjøparen ikkje
har fått opplysning om omstende ved eigedomen som
seljaren kjente eller måtte kjenne til, og som kjøparen
hadde grunn til å rekne med å få.

§ 3-8 første ledd første punktum skal lyde:
Eigedomen har ein mangel dersom omstende ved

eigedomen ikkje svarer til opplysning som seljaren har
gitt kjøparen.

§ 3-9 skal lyde:
§ 3-9 Eigedom selt «som han er» eller liknande

(1) Endå om eigedomen er selt «som han er» eller
med liknande allment atterhald, har eigedomen ein
mangel der dette følgjer av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen
har også ein mangel dersom han er i vesentleg ringare
stand enn kjøparen hadde grunn til å rekne med ut frå
kjøpesummen og tilhøva elles.

(2) Ved forbrukarkjøp som nemnt i § 1-2 tredje ledd
har «som han er»-atterhald og liknande allmenne atter-
hald ingen verknad. Det same gjeld for atterhald som
ikkje er spesifiserte nok til å kunne verke inn på vurderin-
ga kjøparen gjer av eigedomen.

§ 3-10 skal lyde:
§ 3-10 Synfaring og anna forundersøking. Tilstandsrap-
portar og andre salsdokument 

(1) Kjøparen kan ikkje gjere gjeldande som ein
mangel noko kjøparen kjente eller måtte kjenne til då
avtala vart inngått. Kjøparen skal reknast for å kjenne til
omstende som går tydeleg fram av ein tilstandsrapport el-
ler andre salsdokument som kjøparen er gitt høve til å se-
tje seg inn i. Departementet kan i forskrift gje føresegner
om kva krav som må vere innfridde for at ein tilstands-
rapport skal ha verknad som nemnt i andre punktum,
medrekna krav til autoriserte bygningssakkunnige og inn-
haldet i rapportane. 

(2) Har kjøparen før avtala vart inngått undersøkt
eigedomen eller utan rimeleg grunn late vere å følgje ei
oppmoding frå seljaren om undersøking, kan kjøparen
heller ikkje gjere gjeldande som ein mangel noko kjøpa-
ren burde vorte kjent med ved undersøkinga. Dette
gjeld likevel ikkje dersom seljaren har vore grovt akt-
laus, uærleg eller for øvrig handla i strid med god tru.

(3) Fyrste og andre ledd gjer inga innskrenking i § 3-
7 om manglande opplysning om eigedomen.

§ 4-8 første ledd innledningen skal lyde:
(1) Ligg det føre ein mangel ved eigedomen, utan at

dette står på kjøparen eller omstende kjøparen har våg-
naden for, kan kjøparen

§ 4-10 fjerde ledd nytt tredje punktum skal lyde:
Krenking av retten etter fyrste ledd hindrar ikkje eit krav
frå kjøparen om skadebot, men kjøparen kan måtte bere
delar av tapet etter § 7-2 fyrste ledd.

Nåværende tredje punktum blir nytt fjerde punktum. 

§ 4-12 første ledd skal lyde:
(1) Har eigedomen ein mangel, kan kjøparen krevje

eit forholdsmessig prisavslag.

§ 4-16 første ledd skal lyde:
(1) Kjøparen kan gjere krav på grunn av ein mangel

gjeldande mot tidlegare seljar eller annan tidlegare av-
talepart, i same grad som krav på grunn av mangelen
kan gjerast gjeldande av seljaren.

§ 4-17 første ledd andre punktum skal lyde: 
Kjøparens rett til å krevje retting etter § 4-10 og beløps-
grensa i § 3-1 fjerde ledd gjeld likevel ikkje.

§ 4-18 nytt andre punktum skal lyde:
Føresegna i § 3-1 fjerde ledd gjeld likevel ikkje.

§ 7-1 tredje ledd bokstav a skal lyde:
(a) vanlege tiltak som kompenserer at eigedomen har

ein mangel eller at seljaren ikkje gir frå seg skøyte
eller overlet bruken av eigedomen til rett tid, eller

II
1. Loven gjelder fra den tid Kongen bestemmer. 
2. Endringene gjelder for avtaler som inngås etter at

loven har trådt i kraft.

Forslag fra Senterpartiet:
Forslag 2

I lov 3. juli 1992 nr. 93 skal
§ 3-1 nytt fjerde ledd skal lyde:

(4) Kjøparen må sjølv dekke tap og kostnader ved
manglar opp til eit beløp på 1/2 G om ikkje anna er sagt i
lova. Dette gjeld likevel ikkje avtalar der ein bygning er
seld som ny.

Forslag 3

I lov 3. juli 1992 nr. 93 skal
§ 4-12 nytt tredje ledd lyde:

(3) Ved arealsvikt etter § 3-3 andre ledd skal prisav-
slaget fastsetjast forholdsmessig på grunnlag av kvadrat-
meterprisen for den selde eigedomen.

Forslag fra Sosialistisk Venstreparti:
Forslag 4

Stortinget ber regjeringen utrede og legge fram for-
slag til lovfesting av tilstandsrapport i forbindelse med
boligsalg.
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5. Komiteens tilråding
Komiteens tilråding fremmes av medlemmene fra

Arbeiderpartiet, Senterpartiet og Sosialistisk Venstre-
parti.

K o m i t e e n  har for øvrig ingen merknader, viser
til proposisjonen og rår Stortinget til å gjøre følgende

v e d t a k :

I
Prop. 44 L (2018–2019) Endringer i avhendingslo-

va (tryggere bolighandel) sendes tilbake til regjerin-
gen.

II
Stortinget ber regjeringen på en bedre måte enn i

Prop. 44 L (2018–2019) utrede følgende:

– Konsekvensene på konfliktnivåene ved egenan-
delsregelen på 10 000 kroner.

– Dokumentere påstandene i proposisjonen om
maktforholdene mellom kjøper og selger.

– Om forsikringsordninger kan bidra til mindre kon-
flikt ved boligtransaksjoner.

III
Stortinget ber regjeringen vurdere å sette ned et

lovutvalg som ser på endringer i avhendingslova i
sammenheng med eierseksjonsloven og burettslaglo-
va.

IV
Stortinget ber regjeringen sende forslag om

endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) på
alminnelig høring før det sendes tilbake til Stortinget.

Oslo, i kommunal- og forvaltningskomiteen, den 9. mai 2019

Karin Andersen Siri Gåsemyr Staalesen
leder ordfører


