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Representantfordag fra stortingsr epresentantene
Helga Pedersen, Hege Haukeland Liadal, Kari
Henriksen, Arild Grande og Stine Renate Haheim
om trygger e bolighandel

Til Stortinget

Bakgrunn

Det kjgpes og selges boliger for store verdier i
Norge, og i 2013 ble det omsatt boliger for om lag
370 mrd. kroner. For de fleste er det & kjgpe egen bo-
lig den sterste og mest langsiktige investeringen man
gjer i lgpet av livet. Det er ogsa knyttet risiko til det
aselge og kjgpe bolig, og i en undersgkelse lagt frem
av Forbrukerradet i juli 2014 kommer det frem at den
starste bekymringen hos boligkjegpere er at boligens
tilstand er darligere enn ventet.

If@lge Forbrukerradet oppdager 40 prosent av bo-
ligkjgpere uopplyste feil eller mangler etter overta-
kelsen, og hvert femte boligsalg ender i dag i kon-
flikt. Tvistene er primaat mellom kjgper og selger, er
oftelangvarige og dyre dbringeinn for rettsapparatet
0g skaper belastninger for alle involverte parter. For-
slagsstillerne mener det derfor er viktig & dempe kon-
fliktnivaet ved kjgp og salg av bolig, og mener god
informasjon om boligen i forkant av kjgp og sag er
et viktig virkemiddel.

Forslagsstillerne mener det derfor var prisverdig
at Eiendom Norge, Norges Ingenigr- og Teknologi-
organisagion (NITO Takst) og Norges Takseringsfor-
bund (NTF) i 2013 inngikk en avtale om obligatorisk
bruk av boligsalgsrapport. Dette brangeinitiativet
strandet imidlertid like far jul 2014 da Eiendom Nor-
getrakk seg fraavtalen. Bruken av boligsalgsrapport
er i dag avhengig av om selger ser seg tjent med abe-

nytte boligsalgsrapport og om kjgper etterspar rap-
porten.

Forslagsstillerne mener derfor at lovgiver ma bi-
dra til atrygge bolighandelen og dempe konfliktni-
vaet ved kjgp og salg av bolig. Fordagsstillerne me-
ner at avhendingsloven ma revideres for a klargjere
béde selgers og kjapers rettigheter og plikter, og at
krav til teknisk tilstandsvurdering kan vage et ele-
ment av selgers informasjonsplikt.

Den danske modellen

| Danmark kan en selger velge mellomto ulikere-
gelsett nar en bolig skal selges. Den kan enten selges
etter de ulovfestede reglene om boligsalg, som har
likhetstrekk med de norske reglene i avhendingslo-
ven, eller den kan selges etter reglene i forbrugerbe-
skyttel sesloven. Dersom det siste alternativet velges,
kan selger bli fri for ansvar for skjultefeil og mangler
dersom selger fremlegger en tilstandsrapport og en
elinstallasjonsrapport for kjeper. Selger ma ogsainn-
hente tilbud om eierskifteforsikring for kjgper og gi
Kjaper skriftlig tilsagn om at selger vil betale et bel gp
tilsvarende halvparten av forsikringspremien pa den
tilbudte forsikringen. Kjaper trenger ikke a akseptere
det forsikringstilbudet som selger har lagt frem og
kan sdledes kjgpe eierskifteforsikring fraen annen le-
verander. Selger er imidlertid kun forpliktet til & be-
tale halvparten av premien pa det billigste forsi-
kringstilbudet som han har gitt kjgperen. Videre ma
selgeren informere kjgperen om at det aminnelige
ansvaret for mangler bortfaller som felge av til-
standsrapporten/elinstallasjonsrapporten og tilbudet
om eierskifteforsikring. Den danske ordningen sikrer
bade kjgper og selger mot skjultefeil og mangler som
ikke blir avdekket i tilstandsrapport eler el-installa-
gonsrapport. Dette innebager at risikoen for skjulte
feil og mangler baaes av profesonelle aktarer. Ord-
ningen har vaat evaluert to ganger, og har ifglge For-
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brukerrédet fart til en nedgang av antall saker i dom-
stolen pa omtrent 80 prosent.

Avhendingsioven

Avhendingsloven regulerer partenes rettigheter
og plikter ved salg av fast eiendom, og ble vedtatt i
1992. Boligmarkedet har siden den gang gjennom-
gétt store forandringer bade ndr det gjelder antallet
omsetninger, verdien paboliger og tempo i bolighan-
delen. Utfordringen er at loven er vag og en rekke
skjgnnsmessige vilkar kan bidratil et hgyt antall tvis-
ter mellom kjgper og selger. Mange av konfliktsake-
ne ender i domstolen, hvor det kan ta mange ar fer
rettskraftig dom foreligger. Dette kan vazre bel asten-
de og kostbart for alleinvolverte parter.

Forslagsstillerne mener dette er en lite effektiv
konfliktlgsning, og mener det er behov for politiske
initiativ som kan dempe konfliktnivaet. Mange akte-
rer har pdpekt behovet for & revidere avhendingslo-
ven. Postdoktor Harald Benestad Anderssen ved
Handelshgyskolen Bl skriver i sin doktoravhandling
at avhendingsloven har dpenbare mangler nar det
gjelder spersmdl om avtaleinngaelsen og at bestem-
melsene om hvilke plikter og rettigheter selger og
Kjgper har, er for vage. En arbeidsgruppe bestédende
av Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF), NITO
Takst og NTF har ogsa konkludert med at avhen-
dingsloven har fert til flere tvister mellom kjgper og
selger. Disse organisasjonene mener det er behov for
arevidere avhendingsloven ved blant annet aklargj -
re selgersopplysningsplikt og kjgpers undersgkel ses-
plikt. NEF, NITO Takst og NTF gnsker en effektiv
lovrevision med fokus pa de svake punktene i dagens
lovgivning.

Fordagsstillerne mener derfor det er behov for en
giennomgang og oppdatering av lovverket knyttet til
boligomsetning, og at alle relevante aktarer og bran-
ser bar inkluderesi dette arbeidet.

Tilstandsvurdering

Ifglgetall fra Takstingenigrene benyttestilstands-
vurdering kun ved 40 prosent av bolighandlene, til
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trossfor at en tilstandsvurdering gir mer og bedrein-
formasjon om boligensfaktisketilstand enn en verdi-
takstvurdering.

Avhendingsloven regulerer i dag ikke noe om
hvilke forhold selger plikter & gi informasjon om,
men regulerer kun felgen av at kjeperen ikke har fatt
opplysninger om forhold ved eiendommen som sel-
geren kjente eller matte kjenne til og som kjeperen
hadde grunn til afaopplysninger om. NEF, NITO og
NTF mener det er behov for en lovbestemmel se som
tydelig redegjar for selgers opplysningsplikt ved sal-
get. Organisasjonene argumenterer ogsa med at det
er behov for en klarere regulering av kjgperens un-
dersokelsesplikt. En undersgkel se utfart for Forbru-
kerradet viser at nesten halvparten av kjgperne unn-
later & lese salgsdokumentene far de legger inn bud.
Forslagsstillerne mener det derfor ogsa ber stilles
krav til kjgperens undersgkelsesplikt i avhendingslo-
ven.

Forslagsstillerne mener at selgers informasjons-
plikt bar reguleres i avhendingsloven, og at denne
plikten bar omfatte boligens tekniske tilstand. Bedre
informasjon vil kunne bidra til & dempe konfliktni-
vaet, og det faktum at mange kjgper bolig relativt
seldeni lgpet av et liv, taler for astyrke forbrukernes
rettigheter. Forslagsstillerne mener at innhold og
kvalitetskrav i en tilstandsvurdering mavurderesi en
giennomgang av avhendingsl oven.

Forslag
Pa denne bakgrunn fremmes fglgende

forslag:

Stortinget ber regjeringen settei gang en rask re-
vigion av avhendingsloven med forma om atydelig-
giere selgers og kjapers rettigheter og plikter. |1 en
dik giennomgang ma det vurderes om selgers infor-
masjonsplikt skal omfatte boligens tekniske tilstand,
og om de gode erfaringene fra den danske ordningen
kan overfarestil norsk lovverk.

5. mars 2015



