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Forord

Denne oppgaven er skrevet ved Institutt for landskapsplanlegging (ILP) ved Norges miljg- og
biovitenskapelige universitet (NMBU). Jeg avslutter med dette mitt mastergradstudium ved linjen
Eiendomsutvikling. Tema og valg av oppgaven ble til varen 2015.

Jeg vil takke min hovedveileder, forsteamanuensis i rettsvitenskap Nikolai K. Winge, for god
veiledning gjennom hele arbeidet. Jeg takker deg for timene du har brukt pa veiledning og alle andre
besvarte spersmal hva angar akademia. Videre vil jeg takke min far som har hjulpet med
korrekturlesing samt delt sine tanker gjennom semesteret. Jeg vil ogsa takke mine naermeste kolleger
for sitt gode engasjement og for vare mange faglige diskusjoner gjennom arene.

Jeg haper avhandlingen kan vaere med pa & gi nye bidrag til forstaelsen av temaet.
Prosessen har vert lererik, engasjerende og svaert givende pa flere mater.
As, desember 2015

Jonas Riffault Andresen



Sammendrag

Formalet med dette arbeidet har i hovedsak vert & undersoke nér arealavvik ved kjop av leiligheter
utgjer en kjopsrettslig mangel, og ber man lovregulere mangelsporsmalet med en fast prosentsats? |
tillegg har meglers erstatningsansvar og identifikasjonsspersmalet mellom selger og tredjemann blitt
behandlet.

Analysen starter med undersekelse av hvordan domstolene gjennomferte mangelsvurderingen ved
arealavvik for avhendingslovens ikrafttredelse. Det sentrale spersmaélet er hvorvidt den uriktige
forutsetningen om arealets storrelse var motiverende for kjopet. Kausalitet var ikke tilstrekkelig for &
na frem med mangelskrav.

Rettspraksis ble ved vedtagelsen av avhendingsloven forsekt kodifisert i § 3-3. Bestemmelsen er
gjennomgatt med tanke pa analogisk anvendelse ved kjop av leiligheter. Fremstillingen viser at det
trolig ikke er grunnlag for en slik analogi i henhold til gjeldende rett. Avhl. § 3-3 er basert pa at
arealopplysninger er svaert usikre og at kjoperen ma vaere forberedt pa dette.

Gjennomgangen av § 3-3 viser at arealavvik ved kjop av leiligheter mé& subsumeres under den
generelle regelen om uriktige opplysninger jf. § 3-8. Det avgjerende blir hvorvidt den uriktige
opplysningen «verka inn pa avtala» jf. § 3-8 (2). Det samme bevistema har tidligere blitt praktisert av
domstolene ved arealavvik. Det avgjerende er da arealopplysningens motiverende karakter for den
konkrete kjoper. Spersmélet blir om det i § 3-8 ma innfortolkes et krav om synbarhet. Med stotte i
tidligere rettspraksis og reelle hensyn, ble dette besvart bekreftende.

Ordlyden i § 3-8 oppstiller ikke noe kvalifikasjonskrav for at bestemmelsen skal f4 anvendelse. |
Arealsviktdommen viker Hayesterett fra dette. Avhl. § 3-3 som regulerer utvendig arealsvikt,
oppstiller et vesentlighetskrav for at et avvik skal utgjere en mangel - som Hoyesterett innfortolker
som et kvalifikasjonskrav i § 3-8 (1).

Megleren ma sies & vaere underlagt et strengt aktsomhetskrav.

Som fremstillingen viser vil ikke ethvert innvendig arealavvik innebare en kjopsrettslig mangel. For at
avviket skal innebzare en kjopsrettslig mangel etter §§ 3—8 og 3-3 mé det vare av en viss starrelse.
Arealavvik behandles dermed ulikt andre tilfeller hvor det foreligger feilaktige opplysninger.

I lys av oppgavens fremstilling kan det utledes en veiledende nedre grense pa 5 % for de minste
leilighetene (under 50 kvadratmeter), deretter med stigende prosentsats med leilighetens storrelse.
Lovregulering med en fast prosentsats under dette, vil nok gke tvistomfanget med hensyn til
arealavvik. Min vurdering er at et forholdsmessig prisavslag ved et innenders arealavvik, passende vil
kunne fastsettes med utgangspunkt i et nivé pé ca. ¥ av forholdsmessig prisavslag beregnet ut fra
gjennomsnittlig kvadratmeterpris. Dette er noe strengere enn dagens rettspraksis legger opp til.

Oppgaven retter sgkelyset mot de kjensgjerninger som av domstolene har blitt fremhevet i
bevisvurderingen. Gjennomgangen viser at bevisvurderingen avviker pa flere punkter enn det som kan
sies & vaere rimelig bevisvurdering ved kjop av leiligheter. Tidligere var det grunnlag for & kunne si at
domstolene i stor grad - har handlet med en generell presumsjon for at arealopplysninger ikke er
motiverende for kjoper. Skal en generell presumsjon her gjores gjeldende - ber den gi utrykk for at
arealopplysninger er motiverende for kjopere flest.
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Innledning

1. INTRODUKSJON TIL TEMA

Omsetning av eiendom bererer oss alle en eller flere ganger i lopet av livet. Eiendomsomsetning er en
viktig del av forretningsvirksomheten i Norge, og det gar betydelige midler til eiendomsinvestering.
Det er viktig at man som kjeper fir den ytelsen man har krav pa i henhold til inngétt avtale. Oppgaven
omhandler privatrettslig avhendelse av brukt bolig. Naermere bestemt undersegkes kjoperens rettigheter
der boligen har mindre areal enn det som er avtalt. Det klassiske eksempelet er at eiendommen er
mindre enn det selgeren har opplyst, og kjeperen krever kompensasjon i form av erstatning eller
prisavslag for differansen mellom oppgitt areal og det faktiske avhendede areal. Gjennom tiden har
mange arealavvik ved eiendomsoverdragelser skapt tvist.'

Begrepene «arealavvik» og «arealsvikty benyttes om hverandre for a betegne det faktum at arealet er
mindre enn det som er opplyst av selger. Selger forstas som selger personlig eller juridisk person som
har til oppgave pa egne eller andres vegne & slutte en avtale eller kontrakt om overdragelse av eiendom
og/eller kompetanse til & gi opplysninger pa vegne av selger.

Arealsvikt kan reise en rekke problemstillinger. Utgjor arealsvikten en kjopsrettslig mangel, og hvilke
mangelsbefoyelser kan kjoperen i sé fall gjore gjeldende? Nar vil arealavvik utgjore et selvstendig
hevingsgrunnlag? Hvordan er forholdet til meglere og takstmenn som kanskje er den direkte arsak til
at arealangivelsen ble feil? En fullstendig behandling av alle disse spersmélene ville overgéd rammene
for fremstillingen. Jeg har derfor valgt a legge hovedvekten pa det som i rettspraksis har veert det
sentrale, sparsmalet om ndr arealsvikt utgjer en kjopsrettslig mangel. I denne oppgaven vil jeg forseke
a klargjore hva som er gjeldende rett pa dette omrédet. Pa denne bakgrunn vil jeg videre drefte om det
vil veere hensiktsmessig & lovregulere mangelspersmalet med en fast prosentsats. Ettersom boliger
nesten alltid selges gjennom megler og fordi megleren har en lovpalagt plikt til & gi opplysninger om
arealet, anses det naturlig & drofte meglerens ansvar ved arealsvikt.

Det rettslige grunnlaget for mangelsvurderingen finner man i avhendingsloven. Loven skiller mellom
utvendig og innvendig areal. Som oppgaven vil vise medferer ikke ethvert avvik i areal at kjoper er
berettiget et prisavslag. Oppriktige og korrekte opplysninger om arealets storrelse inngér i en naturlig
del av tilbudsbildet - og har mye a si for sluttkjopers beslutningsgrunnlag hva angar pris. Det er sikker
rett at det generelle utgangspunktet ma veere at selger plikter 4 oppgi riktige opplysninger om
eiendommens storrelse. Dette folger av lojalitetsplikten som gjelder ethvert avtaleforhold og
avhendingsloven for evrig. Objektive faktiske forhold som eiendommens areal, vil nok vare av en slik
art, at de vil kunne styrke forventningen(e) og ha et vern som fortjener beskyttelse ved fortolkningen
av det avtalerettslige sparsmal.

1.1.  Rettslig grunnlag

Rettsgrunnlaget for eiendomsoverdragelser er lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom,
(avhendingsloven) heretter avhl. Loven bygger i stor grad pa kjepsloven av 1988 og dens
fellesnordiske forarbeider. Analogi med hensyn til kjepslovens bestemmelser og forarbeider kan, i
visse tilfeller, dermed veaere med pa & fastlegge det neermere innhold og forstaelse av reglene i
avhendingsloven. For vi fikk avhendingsloven, var ikke kjop og salg av fast eiendom i Norge
lovfestet. Bade i kjopsloven 1907 § 1 annet ledd og kjepsloven § 1 forste ledd tredje punktum var det
sagt uttrykkelig at de ikke omfattet kjop av fast eiendom - men ga grunnlag for analogislutninger pa de

1 Se.f.eks. Rt. 1907 s. 311, Rt. 1907 5. 577, Rt 1910 s. 434, Rt. 1915 5. 10, Rt. 1917 5. 1028, Rt. 1922 s. 687
og Rt. 1966 s. 241.
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ulovfestede kontraktsrettslige omradene. Rettsreglene om slike kjop hadde sitt grunnlag i sedvanerett
og rettspraksis. Disse var pd en rekke punkter i samsvar med reglene i kjopsloven 1907.

Tradisjonelt sett virker det som at Hoyesterett har vaert moderate og tilbakeholdne med & gi kjeper
medhold i mangelskrav grunnet arealavvik. Generelt sett har rettsutviklingen i dette arhundre gatt i
retningen av et skjerpet markedsforingsansvar.”

Utvendig arealsvikt forekommer om avviket er «vesentlig» eventuelt at selger har opptradt «seerlig
klanderverdig», jf. avhl. § 3-3. Paragrafen 3-3 er en kodifisering av Hoyesteretts tidligere praksis pa
omradet. Bestemmelsen, slik den er utformet, gir en relativ hey terskel for nar arealavvik skal anses
som en mangel med hensyn til uriktige opplysninger om andre feil og/eller mangler.

Innfrielse av vilkar(ene) beror pa en vurdering opp mot det reelle avvikets storrelse. Parametere vil
vaere prosentmessig i forhold til oppgitt areal, faktisk beliggenhet, subjektive forhold og avvikets
absolutte storrelse. Hvordan, hvilken og/eller hvilken grunn kjeper har til & stole pé fremlagte
opplysninger osv. kommer ogsa inn i vurderingen. Oppramsingen er folgelig ikke uttemmende.

Det innvendige arealavvik vurderes opp mot avhl. § 3-8 som regulerer mangelsansvaret ved
uriktige/feilaktige opplysninger gitt ved salgsprospekt og/eller avrige dokumenter med det formal om
markedsforing av eiendommen/boligen. Det er videre et krav om at de feilaktige opplysningene faktisk
ma ha pavirket/innvirket pa inngaelse av avtalen. Det innvendige arealavvik har et krav om
vesentlighet, men her har Hoyesterett lagt til grunn at avviket «md veere av en viss storrelse».” Det
samme gjor seg gjeldende ved utvendig arealavvik, det ma vurderes i det konkrete tilfelle. Generelt sa
vil det innvendige arealavvik klart veere mer belastende for kjoper enn det utvendige arealavvik. Dette
fremgar direkte av lovs form jf. § 3-3 gjelder «zom». 1 forarbeidene heter det:

«sjolv om § 3-3 etter dette ikkje vil gjelde direkte ved arealavvik innomhus, kan det etter
tilhova vere grunn til d la mykje av det same gjelde, likevel slik at det nok skal relativt mindre
awvik til innomhus for ein vil sjd det som ein mangel».*

Dersom det ved kjop av bolig foreligger arealsvikt som medferer en kjopsrettslig mangel etter de
ovennevnte regler, vil kjoper ha krav pé prisavslag.

1.2 Problemstilling

1.2.1 Hovedproblemstilling

Nar utgjer innvendig arealsvikt en kjopsrettslig mangel?

1.2.2 Underproblemstilling

Bor man lovregulere mangelspersmélet med en fast prosentsats?

Presiseringen av kjopsrettslig mangel er inntatt for a skille den faktiske og den kjepsrettslige mangel.
Det minste arealavvik vil innebere en faktisk mangel - men som oppgaven vil vise - vil ikke en reell
faktisk mangel innebeere at det foreligger en i juridisk forstand. Problemstilling omfavner ikke de
tilfeller hvor selger har solgt areal han ikke eier.

Z Jgrgensen (1965) s. 39.
3 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 34.
4 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 81.
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1.3 Avgrensinger og presiseringer

Temaet arealsvikt omfavner flere interessante juridiske problemstillinger, avhandlingen begrenses
derfor i flere retninger.

Oppgaven omhandler innenders arealsvikt. Ved behandling av § 3-3 vil utenders arealsvikt i korte
trekk bli behandlet. Videre avgrenses oppgaven opp mot privat eiendom, herunder private boliger og
fritidsboliger. Naeringseiendom blir folgelig ikke behandlet. Ovenfor nevnte avgrensinger er
pragmatisk gjennomfoert med hensyn til & gjore temaet handterbart innenfor oppgavens rammer. Dette
for videre fremstilling samt for a sikre at kildematerialet er tilstrekkelig handterbart og representativt
for & kunne besvare problemstillingen.

Siktemalet med fremstillingen er til dels & gi en oversikt over det rettskildematerialet som skal
behandles, dels peke pé enkelte metodiske problemer knyttet til materialet som er samlet inn. Ved
fremstilling av hvorvidt arealsvikt utgjer en kjopsrettslig mangel er det vanskelig & komme utenom
enkelte bemerkninger om selve mangelsbegrepet. En liten presentasjon av grunnprinsippene i
forutsetningsleeren kommer ogsa.

Foreligger det et arealavvik som utgjer en kjopsrettslig mangel, vil dette kunne medfere
misligholdsbefoyelser for selger, og kjeper kan gjore misligholdsbefoyelser gjeldende. De aktuelle
misligholdsbefayelsene vil vare forholdsmessig prisavslag jf. § 4-12, og heving jf. § 4-13 dersom
arealsvikten er «vesentleg avtalebrot». 1 den videre fremstilling og/eller dreftelse legges det til grunn
at kjaper har reklamert arealavviket innenfor gjeldende reklamasjonsfrister, og at kravet ikke er
foreldet.’

I nesten alle tilfeller vil boligen vaere oppmalt av tredjepart, normalt en takstmann. Viser det seg at
arealavviket kan bero pa en feil grunnet tredjeparts handverk, kan denne bli erstatningsansvarlig for de
uriktige/feilaktige opplysninger.® Ansvarshold er betinget av at det er utvist uaktsomhet. Rettspraksis
viser at det er lagt til grunn en relativ streng aktsomhetsnorm, det pahviler saledes de fagkyndige et
profesjonsansvar.” Ved slike tilfeller, om arealavviket grunnes svikt hos tredjemann, vil det veere
grunnlag for 4 rette et regresskrav direkte mot selgers avtalepart.®

Etter avhl. § 1-1 (2) omfatter ikke loven «avtaler som er omfattet av lov av 13. juni 1997 nr. 43 om
avtaler med forbrukar om oppforing av ny bustad m.m. (bustadoppforingslova)».
Bustadoppferingslova (heretter buofl.) kommer séledes til anvendelse ved avtaler mellom entreprener
og forbruker ved kjop som omfatter oppfering av ny bolig. Buofl. gjer seg kun gjeldende ved
forbrukerkjop fra nzringsdrivende - slik at kjop til annet formal enn rent forbrukerformal, og kjop fra
annen selger/og eller neringsdrivende fortsatt reguleres av avhendingsloven - selv om bygget ikke er
ferdigstilt pa avtale-overdragelsespunktet.’

Buofl. regulerer ikke serskilt arealavvik, og spersmalet blir regulert i lovens mer generelle
bestemmelse om uriktige opplysninger jf. § 27. I folge rettspraksis er mangelsvurderingen ved
innenders arealavvik i stor grad sammenfallende mellom buofl. og avhl. § 3-8."

5]£.§ 4-19 (1) og (2) samt forutsetning at kravet ikke er foreldet etter reglene i foreldelsesloven.

6 Se nzermere om adgangen til og direkte fremme et krav mot tredjepart i Rt. 1995 s. 1350.

7Rt. 1995 s. 1350.

8 Rt. 2005 s. 870.

9 Bergsaker (2003) s. 52. Avgrensingen mellom de to lovenes anvendelsesomrader er grundig behandlet
av Bergsaker (2007) s. 16-31. Se ogsa Lilleholt (2001) s. 12-20.

10 LF-2007-121205.
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1.4 METODE OG RETTSKILDESITUASJONEN

Ved lovgivningen er lov om avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93 den viktigste rettskilden.
Kjop av fast eiendom mé generelt sies & vare relativt grundig behandlet i norsk rettslitteratur."'
Spersmalet rundt arealsvikt er naturlig nok noe mindre behandlet. I lovens kapittel 1 finner vi blant
annet bestemmelser om lovens virkeomréde og fravikelighet jf. §§ 1-1 og 1-2. I min fremstilling er
kapittel 3 av sterst interesse. Her fremgar det hvilke krav kjoperen kan stille til eiendommen.

Det er tidligere skrevet oppgaver om emnet, bl.a. Kamal, Maria'? og Hugaas, Tarjei Magnus". Jeg
onsker ikke bare a fastlegge nar en kjopsrettslig mangel foreligger - men se nermere pd om man
faktisk ber lovregulere mangelsporsmélet med en fast prosentsats - enn hva som tidligere er blitt gjort.
Hvor langt kan man komme i en fastsettelse av mangelspersmalet?

Naér det gjelder spersmalet knyttet til hvilken vekt forarbeidene skal tillegges, ber det blant annet pekes
pa at de inneholder lange sitater fra kjopslovens forarbeider. Kjopsloven ble konstituert for et noe
annet utgangspunkt - og det ber saledes vurderes ngye om uttalelsene passer like bra ved kjop av
eiendom som ved kjop av lesere. Dette bor man ha i bakhodet nér man trekker slutninger fra
forarbeidene. Det foreligger relativt omfattende rettspraksis om arealsvikt i den nyere tid knyttet til de
aktuelle bestemmelser. De fleste Hoyesterettsdommer er av eldre karakter, hvilket reduserer deres
rettskildemessige betydning. Selv om avhendingsloven som nevnt inneholdt konstituering av tidligere
praksis i lovsform, har det skjedd betydelige endringer i rettstilstanden gjennom avhendingsloven og
pafolgende gjennom Arealsviktdommen' - noe som ogsé gir tidligere rettspraksis begrenset vekt. Det
finnes for sd vidt en del rettsavgjerelser fra lagmannsretten hvor spersmalet om arealsvikt har veert
oppe til behandling."’ Lagmannsrettens og andre underinstansers avgjerelser er naturlig langt fra si
betydningsfulle som Hayesterettsavgjorelser. Men nar et rettsspersmal og avgjerelser som sjelden blir
provd av Heyesterett, vil underrettspraksis saledes i disse tilfelle tillegges storre vekt. '

Ved spersmalet om hvilken vekt den nevnte rettspraksis skal tillegges, fremheves serlig to forhold.
For det forste er arealopplysninger mye sikrere i dag enn de var i begynnelsen av dette d&rhundre da
flere av Hoyesterettsdommene ble avsagt. Det er grunn til & tro at dette vil ha betydning for
mangelsporsmalet.'” For det andre har det gjennom dette drhundret skjedd en generell rettsutvikling
som tilsier at man kan si at dommene kanskje ikke er representative for dagens «rettslige atmosfare».
I forste rekke kan man peke pa at utviklingen har gétt fra en utpreget kjoperrisiko og i retning av en
noe mer utpreget selgerrisiko.'® I tillegg til dette er det i stor grad sterkere beskyttelse av
forbrukerkjoperen. Denne utviklingen tilsier at gammel rettspraksis ikke ber tillegges relativt stor
vekt."

11 Generelle fremstillinger finnes. Se dog Bergsaker (2003), Gustad (1935) og Lgken (1995). Enkelte svaert
kortfattede fremstillinger finnes hos Andersen (1965) s. 253 flg. Og Gaarder (1992) s. 110 flg. Gaarder har
for gvrigi TfR 1956 s. 170 flg. gitt en komparativ fremstilling av hovedpunktene i norsk og dansk
mangelsleere - som et ledd i anmeldelsen av Vinding Kruses bok «Misligholdelse af Ejendomskagb» (1992).
12 Kamal, Maria (2014).

13 Hugaas, Tarjei Magnus (2011).

14 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen).

15 F.eks. LB-2010-029304.

16 Eckhoff (2001) s. 162 flg.

17 Rt. 1935 5. 961.

18 Jgrgensen (1965) s. 39 papeker at dette er et gjennomgaende fenomen i alle europeiske rettssystemer.
19 Rt. 1994 s. 813 hvor Hgyesterett pd prinsipielt grunnlag uttaler at en dom fra 1911 ikke kan tillegges
seerlig prejudikatsverdi.
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Rettspraksis er en viktig rettskildefaktor, og spesielt for oppgavens tema. Problemstillingene ma i stor
grad vurderes opp mot rettspraksis pa de enkelte omradene. Dette innebeerer at jeg ma finne frem til
relevante dommer, og samtidig vurdere den enkelte doms egenvekt. I denne sammenheng vil en rekke
momenter veere av betydning, eksempelvis dommens instans, alder og eventuell dissens. Dersom
dommen inneholder mange begrensninger, vil det ogsé kunne fa betydning. Det er ingen klare
retningslinjer for den rettskildemessige betydningen av underrettspraksis.”” Oppfatningen synes
sdledes da ogsa at det foreligger svert forskjellige oppfatninger og/eller synspunkter om dette i
juridisk teori.”!

Som en naturlig falge oppbygningen av rettssystemet, kompetansen Hoyesterett utgjor som siste
instans og tyngden deres avgjorelser har - vil lagmannsretten og andre underinstanser sjelden fravike
deres standpunkt nar spersmal av lignede art blir forelagt. Dette utgangspunktet har ogsa veert forende
ved tvister om arealavvik ved nyere praksis fra lagmannsretten som i stor grad samsvarer med
Hoyesteretts standpunkter ved Arealsviktdommen. Uttalelser fra dommens ratio decidendi har ofte
blitt gjengitt av lagmannsretten ved behandling av sparsmalet.

Mens utenders arealavvik er regulert ved avhl. § 3-3, foreligger det ingen tilsvarende
spesialbestemmelse hva gjelder innenders arealavvik, hvilket inneberer at innenders arealavvik
reguleres av den generelle bestemmelsen om uriktige opplysninger i avhendingsloven § 3-8. Ettersom
bestemmelsen er svaert generell, har feringene for mangelsvurderingen og den eventuelt etterfolgende
beregningen av prisavslag i stor grad blitt lagt i rettspraksis - med stette i juridisk litteratur. Det er
imidlertid et faktum at ikke ethvert arealavvik vil utgjere en mangel etter loven. Enhver sak om
arealavvik ma folgelig vurderes individuelt, hvoretter det samme forholdet er gjort gjeldende for valg
av beregningsmetode ved prisavslaget.

For & illustrere 1 henhold til dagens situasjon blir hovedvekten av fremstillingen lagt pa § 3-8 (2) med
en selvstendig vurdering av innvirkningskriteriet. Bestemmelsens forste ledd omtales ikke i stor grad.
Som fremstillingen videre vil vise foretas det ifolge Hoyesterettspraksis ikke en inngdende vurdering
av § 3-8 (2), dersom avviket forst utgjor en mangel etter § 3-8 (1).

Rettskildesituasjonen i dag preges i stor grad av Hoyesteretts behandling ved Arealsviktdommen.*
Saken gjaldt prisavslag for arealsvikt ved kjop av selveierleilighet, jf. avhl. § 4-12, jf. § 3-8 og § 3— 3.
En leilighet som var opplyst a vaere pa 112 kvadratmeter, viste seg faktisk a veere bare 102
kvadratmeter. Hoyesterett fant det klart at dette avviket - 8,9 prosent - gjorde at leiligheten hadde en
mangel, jf. § 3-8. Videre mente Hoyesterett at prisavslaget skulle fastsettes skjennsmessig. Det er
imidlertid ikke alle forskjeller i oppmaling som gir deg rett til prisavslag. Det kan derfor vaere
vanskelig & vite hva man kan kreve.

Oppsummeringsvis kan man si at kildematerialet tidligere var relativt tynt, og det til dels mangelfulle
kildematerialet forte til at man fikk en noe friere vurdering basert pa reelle hensyn enn det kanskje
ellers ville vaert rom for. Reelle hensyn er vurderinger av resultatets godhet.” Hoyesterett bruker reelle
hensyn som rettskildefaktor, og det ma vere klart at reelle hensyn kan sies & ha en begrenset
rettskildemessig betydning. Jeg kommer til & trekke inn reelle hensyn der det passer seg i oppgaven.

20 For en generell drgftelse av dette spgrsmalet, se Eckhoff (1993) s. 136-137 med videre henvisninger.

21 Enkelte hevder fra et normativt synspunkt at Hgyesterett ikke bgr legge vekt pa underrettspraksis og at
den faktisk ikke gjgr det med mindre den gir utrykk for en sedvanerettsdannelse, se Fleischer (1968)

s. 186-191. Andre hevder at de i alle fall bgr legges til grunn for rettsvitenskapelige studier, se Smith
(1963) 10-14. Hagstrgm (1996) s. 78 flg. - gjgr rede for den rettsutviklingen som er skjedd etter utgivelsen
av Smiths bok (1981). Den er derfor et ngdvendig supplement til framstillingen.

22 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen).

23 Eckhoff (2003) s.371.
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1.5 VEIEN VIDERE

I kapittel 2 behandles rettstilstanden for avhendingslovens ikrafttredelse, dens anvendelsesomrade,
lovens ufravikelighet og forbrukerkjep i avhendingslovens forstand. I pkt. 2.1 vil jeg se nermere pé
om domstolenes tidligere oppstilte krav om at arealopplysningens motiverende karakter ma ha veert
synbar for selgeren. Et tilsvarende krav fremgér ikke av ordlyden i avhl. § 3-8. Jeg behandler derfor
videre sporsmalet om vilkéret ble oppgitt nar § 3-8 tradte i kraft - eller om det uten direkte stotte i
ordlyden - er grunnlag for a oppstille et krav om synbarhet. I tillegg til disse tolkningsspersmalene vil
det oppsté flere ulike sporsmél knyttet til domstolenes bevisvurdering.

I pkt. 2.2 behandles § 3-3 og dens betydning for mangelsporsmélet med hensyn til innvending
arealavvik. I pkt. 2.3 introduserer jeg standarder for utmaling av areal. I pkt. 2.4 ser jeg pa eiendom
som er solgt med forbeholdet «som den er» jf. avhl. § 3-9. Spersmélet er i hvilken grad et slikt
forbehold fra selgers side kan begrense selgers ansvar i & gi riktige opplysninger om eiendommen.

Ved pkt. 2.5 behandler jeg spersmalet om nér utgjer arealsvikt en kjepsrettslig mangel etter avhl. § 3-
8, den uriktige opplysning, det innvendige arealavvik og Arealsviktdommen. I pkt. 2.5.5 behandles de
uriktige arealopplysninger, herunder «omstende ved eigedomen», og om dette kan karakteriseres som
en «opplysningy, jf. § 3-8 (1) forste punktum. I pkt. 2.6 er spersmélet om bruk av «ca.» pategnelse
endrer dette forholdet eller ikke.

Kausalitetsvilkaret (innvirkningsvilkaret) reiser en del interessante tolkningsspersmal. Spersmalet
videre er derfor hvor grensen til innvirkningsvilkéret gar? Er det tilstrekkelig at kjoper ville vurdert
kjopet som mindre gunstig? Dette herer inn under spersmalet om nér arealsvikt utgjor en kjopsrettslig
mangel, og jeg vil i det falgende ga naermere inn pa dette spersmalet i kapittel 3. I kapittel 3 skal jeg
ogsa se nermere pa hvilke kjensgjerninger domstolene har lagt vekt pa nér de har avgjort
innvinningskriteriet. Jeg gar her videre i dreftelsen av nar «utgjer arealsvikt en kjopsrettslig mangel».
Formalet med pkt. 3.1.1 er & vurdere om denne bevisvurderingen kan sies & vere annerledes ved kjop
av leiligheter. I pkt. 3.1.2 vil jeg ta for meg nar en opplysning kan sies & «ha virket inn pd avtala». Det
sentrale her er hvilken innvirkning opplysningens tidsdimensjon har, og hva rettspraksis og juridisk
teori sier om forholdet.

I pkt. 3.2 behandles om det er tilstrekkelig at kjoper ville vurdert kjopet som mindre gunstig.
Problemstillingen er om det er nedvendig at kjeperen ville handlet annerledes (handlingsalternativet),
eller vil det veere tilstrekkelig at han ville vurdert kjopet som mindre gunstig (vurderingsalternativet),
dersom selgeren hadde opplyst om det riktige areal.

I pkt. 3.3 behandles spersmalet om det ma oppstilles et krav om synbarhet. Hvorvidt
arealopplysningen har innvirket pé avtalen avgjeres med utgangspunkt i avhl. § 3-8 (2). Spersmaélet
rundt synbarhetsvilkaret blir spisset i de tilfeller hvor kjoperen er motivert av en forutsetning som i
alminnelig forstand ikke er motiverende, og som typisk ikke er synbar. Betraktninger om legislative
hensyn kommer i slutten av pkt. 3.3.4.

I kapittel 4 ser jeg pa betydningen av hvem som har formidlet opplysningen, og hva tredjeparts
formidling av opplysninger betyr for mangelsporsmalet ved arealavvik. Meglers erstatningsansvar, og
identifikasjonssporsmdlet mellom selger og tredjemann er interessant, nar de fleste salg av eiendom
gjennomfores av megler. Det sentrale er hvor langt selger ogsa hefter for opplysninger gitt av andre pa
hans vegne? Om dette har betydning, og det er ulikhet i ansvar knyttet til arealavviket ved
tredjepartformidling - vil dette kunne legge foringer for nar arealavvik anses som en kjopsrettslig
mangel for kjeper.
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I kapittel 5 behandles avhl. § 3-8 ledd (1) og hva som skal til for at de uriktige arealopplysningene «i
tide er rettet pd en tydelig mdte», avhl. jf. § 3-8 ledd (2). Spersmaélet er hva som ligger i «i tide er
rettet pa en tydelig mdte», jf. § 3-8 ledd (2)? Det gar som regel en tid for bud er akseptert til signering
av avtale finner sted. Rettes uriktig opplysning fer kontraktsignering, og kjeper ikke protesterer mot
dette, vil kjoper anses for & ha akseptert retting? Kommer § 3-8 da ikke til anvendelse? Hvor gar
skjeeringstidspunktet?

Kapittel 6 tar for seg synfaring og forundersekelse - forholdet til avhendingsloven § 3-10, og folger av
at arealavvik anses som en kjopsrettslig mangel. Vil virkningen av § 3-10 (1) og (2) gjere at kjoperen
kan miste retten til & skulle paberope arealavviket som en mangel - dersom kjaper «kjente» eller
«matte ha kjent til» forholdet da avtalen ble inngéatt (§ 3-10 (1)), eller dersom kjeper burde ha
oppdaget det ved en forundersgkelse av objektet (§ 3-10 (2))? Hva innebarer formuleringen «mdtte
kjenne til» - kunnskapskravet - i forhold til arealavvik? Det interessante her er om kjopers
undersakelsesplikt vil utelukke mangelskrav ved arealavvikstilfeller.

I kapittel 7 tar jeg for meg folger av at arealavvik anses som en kjopsrettslig mangel, og prinsippene
for beregning av prisavslag jf. avhl. § 4-12. Her ser jeg pa hvilke metoder som kan benyttes for &
utmale et «forholdsmessig» prisavslag jf. § 4-19 (1), hva som ligger i «forholdsmessigy», samt hvilken
beregningsmetode som har sterkest forankring i rettspraksis. Det interessante er om forstaelsen av det
forholdsmessige prisavslaget kan appliseres pa arealsvikt tilfellene, og hvordan dette eventuelt skal
gjores.

Ved kapittel 8 ser jeg derfor videre pa de ulike beregningsmater, med avsluttende kommentarer til de
ulike beregningsmater i pkt. 8.3.

I kapittel 9 behandler jeg presumsjonen om at arealopplysninger ikke er motiverende for kjeper - med
feranda kommentarer om hvorfor dette ikke ber gjeres gjeldende.

Pa bakgrunn av avhandlingens funn vil jeg i kapittel 10 drafte om man ber lovregulere
mangelspersmalet med en fast prosentsats, med avsluttende betraktninger om hvordan dette kan
gjares.
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2. AVHENDINGSLOVEN

2.1 Oppsummering i rettstilstanden for avhendingslovens ikrafttredelse

I det folgende behandles rettstilstanden for avhendingslovens ikrafttredelse. Innsikt i dette kan bidra til
a gi en bedre forstdelse av dagens rettsregler. Forarbeidene til kjopsloven og tidligere rettspraksis pa
omradet vil derfor veere av betydning ved tolkningen av innholdet i reglene etter avhendingsloven.

For avhendingsloven ble vedtatt var verken mangelbegrepet eller sanksjoner 1 henhold til dette ved
kjop av fast eiendom regulert.”* Mangelvurderingen ble basert pa rettspraksis, sedvane og analogier fra
kjopsloven pa davzarende tidspunkt.” Mangelvurderingen ble derfor for ikrafttredelse av
avhendingsloven i stor grad basert pa forutsetningsleren. En inngatt avtale bygger blant annet pa en
rekke forutsetninger. Dette omhandler de beviste forutsetninger ved avtaleinngéelse, og de forhold
partene overhodet ikke har vurdert. Om slike forutsetninger allerede ved avtaleinngaelse og/eller
senere brister, oppstér folgelig spersmalet om hvem som skal bare risikoen for dette.

Avhendingsloven var forste lovfesting av regler knyttet til eiendomsoverdragelser. Bade lov av 24,
mai 1907 nr. 2 om kjop, § 1 (3), og dagens lov av 13. mai 1988 nr. 27 om kjop (heretter kjopsloven
eller kjl.), § 1 (1) andre punktum, unntar omsetning av fast eiendom fra sitt virkeomrade. Kjopslovene
har likevel hatt en betydelig rolle og medvirket for omsetning av fast eiendom, pa grunn av sin
faktiske naerhet til eiendomssalgene. Rettstilstanden frem til avhendingsloven er saledes preget av
rettspraksis samt analogisk anvendelse av kjopslovene.”’ I stor grad videreforer avhendingsloven den
eldre praksis, men innferte enkelte forhold av stor betydning - blant annet innferingen av preseptoriske
regler ved forbrukerforhold. Reglene om selgers opplysningsplikt og kjepers undersokelsesplikt etter
avhendingsloven, svarer innholdsmessig langt pa vei til de tilsvarende regler om opplysningsplikt og
undersokelsesplikt regulert i kjopsloven.

Avhendingslovens definisjon av forbrukerforhold avviker fra den tradisjonelle terminologi pa
omradet, jf. § 1-2 (3). Det er tilstrekkelig at eilendommen skal tjene til personlig bruk for kjeperen eller
dennes familie, husstand eller omgangskrets.” Det er folgelig ikke et krav om noe ubalanse i
partsforholdet, slik kjl. § 4 (2), legger til grunn.

Normalt er partene ved inngéelse av kontraktsforhold gjensidig bebyrdende noe som gjer at partene
baerer risikoen for sine egne forutsetninger - i visse tilfeller har det vaert behov for & kunne overfore
risikoen pa den andre part. Sentralt i forutsetningsleeren har derfor veert a oppstille vilkar og/eller
former for retningslinjer for nar motparten skal baere risikoen.” Juridisk teori legger til grunn at det er
en rekke ulike vilkar for at den uriktige forutsetningen skal kunne tillegges relevans.

Det fremstar ganske klart at korrekt arealangivelse, hva angar sterrelse pa eiendommen i nyere tid - ma
sies 4 kunne tillegges mer vekt enn hva man tidligere kunne forvente. Salg av bolig gjennomferes i
stor grad pa bakgrunn av pris pr. kvadratmeter.

Nar man ser noe nermere pa rettspraksis for avhendingslovens ikrafttredelse, vil man se at selv

betydelige arealavvik ikke ble ansett som en kjopsrettslig mangel.”

24 Henholdsvis 5. og 11. juni 1993 jf. kgl.res. av 18 september 1992.

25 Lov om kjgp av 24. mai 1907 nr. 2.

26 Blakstvedt (1998) s. 15.

27 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 11.

28 [nnst. 0. nr. 71 (1991-1992) s. 4.

29 Blakstvedt (1998) s. 15.

30 F. eks. Rt. 1907 s. 577 (arealsvikt pa 60 %), Rt. 1927 s. 216 (arealsvikt pa 38 %).
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Det mest fremtredende i domstolenes mangelsvurdering ved behandling av arealsvikt méa nok kunne
sies 4 vaere kausalitetsbetrakningene. De fleste avgjerelsene bygger nemlig pa at arealopplysningen
ikke var motiverende for kjoperen og at det derfor ikke foreld en kjopsrettslig mangel.’!

I en del avgjerelser kommer det for evrig igjennom en oppfatning at arealopplysninger etter sin art
ikke er motiverende for kjopere flest. Andre forhold som f.eks. uttalt i RG 1981. s. 180:

«Normalt vil det ved slike dommer forst og fremst veere selve huset og dets tilstand som er av
interesse for eiendommens verdi ved siden av andre momenter som strok og beliggenhet for
oVIig».

Bakgrunnen for denne oppfatningen har blant annet vert at arealopplysninger tidligere ble betraktet
som usikre, i beste fall matte kjoperen vaere forberedt pa et lite arealavvik.

I Rt. 1917 s. 1028 ble denne usikkerheten fremhevet slik:

«det er imidlertidig —som under saken anfort og som ogsaa er oplyst under flere tidligere
Hoiesterettssaker — en meget almindelig foreteelse, at der ved en saadan skjonsmeessig
gjennomgaaelse av skogeiendomme fremkommer arealoppgaver, som ikke uvesentlig for hoie.
Dette er ogsaa opplyst i den foran ncevnte erklceering av 5 mars 1917 fra skogtakstor Gran.
Denne anforer, at der ved en skjonsmeessig bedommelse, saaledes som her foretat, kan
erfaringsmecessig omtrent aldrig opnaaes rigtige resultater, hvad arealet angaary. (s. 1030).

Ved Rt. 1916 s. 161 ble usikkerheten ved oppgitt arealopplysninger fremhevet. Det ble ogsa lagt vekt
pa at kjeperen var klar over at oppgitt areal ikke var forelagt noyaktig maling.*

«Jeg er med denne voterende enig i, at det maa veere avgjorende for saken, at eiendommen
ikke var oppmaalt, da salget til Kolstad fandt sted».

De nevnte synspunkter har fort til at selv betydelige tidligere arealavvik ikke har fort til en
kjapsrettslig mangel. Videre ma det nevnes at arealavviket i dommene hvor kjeper har fatt medhold
tidligere har avviket vart betydelig.**

Kausalitet har ikke alene veert en tilstrekkelig grunn til & skulle imetekomme mangelskrav. Hoyesterett
har ved flere forskjellige avgjerelser vist at opplysningens motiverende karakter mé ha vaert synbar for
selgeren.*® Forhold ved eiendommen som har hatt betydning for kjeperen og som han er opptatt av,
forventes det at dette gis utrykk for ovenfor selger - slik at selger saledes forstir betydningen av dette
forholdet har for en eventuell kjoper. Kjoper er oppfordret til & kontrollere de oppgitte opplysningene.
Blir ikke dette gjennomfort, finnes det flere saker hvor Hoyesterett ikke har tatt mangelskravet til
folge.*

2.1.1 Avhendingslovens anvendelses omrade

Avhendingsloven regulerer rettsforholdet mellom partene rundt avhending av fast eiendom. Uttrykket
avhending er brukt for & beskrive at loven dekker mer enn de typiske kjops- og salgssituasjoner. Forste

31 Se. f.eks. Rt. 1929 s. 388 og Rt. 1933 5. 1070.

32 Se tilsvarende synspunkter i Rt. 1905 s. 166 og Rt. 1907 s. 386.

33Rt. 1916 5. 162.

34 Rt. 1935 5. 961 var avviket i overkant av 50 % og i Rt. 1928 s. 684 var avviket ca. 40 %. [ den
farstnevnte dommen fikk kjgperen prisavslag. I den sistnevnte ble kjgperen tilkjent erstatning. [ RG 1972
fikk kjgperen prisavslag da arealavviket var i underkant av 60 %.

35 Se f.eks. Rt. 1935 5.961, Rt. 1966 s. 241.

36 Se f.eks. Rt. 1966 s. 241.
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ledd i § 1-1 slar folgelig fast at loven bare gjelder for avhending i form av frivillig salg, bytte eller
gave. Frivillighetskriteriet forer til at overdragelsesformer som tvangssalg, ekspropriasjon, arv og som
utgangspunkt kjep i medhold av lgsningsrett faller utenfor lovens anvendelsesomrade.

Hva som regnes som fast eiendom defineres i lovens § 1-1 (1) 2. punktum: «som fast eigedom vert
rekna grunn og bygningar, og elles andre innretninger som er varig forbundne med grunneny». At
bygningen og/eller innretningen ma vaere varig forbundet med grunnen, innebarer at bygningen eller
innretningen bade ma ha en viss varighet, om ikke nadvendigvis for alltid, jf. § 1-1 andre punktum.
Ifolge ledd (1) tredje punktum gjelder loven ogsé avhending av sameiepart i fast eiendom, av
eierseksjon, og av tomtefesterett. Den gjelder for sa vidt ikke bare overfering av eksklusiv
eiendomsrett. Definisjonen av fast eiendom er utformet med tanke pa avgrensning mot losere og gir
ikke en uttemmende avgrensning av hva salget omfatter.’” Paragraf § 1-1 m4 ses i sammenheng og
knyttes opp mot reglene om tilbeheor i §§ 2-4 til 3-6. Denne grensedragningen kan vare vanskelig.

2.1.2 Lovens ufravikelighet

Avhendingsloven er i utgangspunktet deklaratorisk, jf. § 1-2 (1). Det betyr at avtalepartene star fritt til
4 inngd avtaler som er avvikende fra lovens bestemmelser, og som gér foran lovens regler ved
motstrid. Det er gjort unntak for forbrukerkjop, jf. § 1-2 (2) og § 3-2 (2). Bevisbyrden for at en
ansvarsfraskrivelse er gjort til en del av avtalen, pahviler selgeren. Dette ble blant annet fastslatt i
lagmannsretts dom hvor det ble uttalt at:

«Selgeren md ha bevisbyrden for at "som han er klausul” er avtalt.».>®

Hvis den ene parten (eller begge) er forbrukerkjaper etter § 1-2 (3), vil lovens regler om selgerens
mislighold m.v. ikke kunne fravikes til skade for han (eller dem), jf. § 1-2 (2). Enkelte av lovens
bestemmelser er siledes gjort preseptoriske til fordel for forbrukeren.” Hvis lovens regler brukes
analogisk pé kjep som i prinsippet faller utenfor loven, er lovens regler aldri ufravikelig.*’ I
utgangspunktet er det avtalefrihet i norsk rett. Kontraktsfrihetsprinsippet har imidlertid sine viktige
begrensninger i avtaleloven § 36 om urimelige kontrakter og kontraktsvilkar, og den ulovfestede leere
om bristende forutsetninger.

2.1.3 Forbrukerkjop i avhendingslovens forstand

Forbrukerkjop foreligger ifelge § 1-2 (3) nar kjeperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i neringsvirksomhet. Denne definisjonen av forbrukerkjep kom inn i loven ved
vedtakelse av forbrukerkjopsloven av 21. juni 2002 nr. 34. Den gjor seg gjeldende for avtaler som er
inngétt etter at forbrukerkjopsloven tradt i kraft 1. juli 2002, jf. forbrkjl. §§ 62 og 63. For eldre avtaler
gjelder den tidligere definisjonen. Ifelge denne var det avgjerende at eiendommen i hovedsak er til
personlig bruk for kjeperen med familie, husstand eller omgangskrets. De typiske forbrukerkjop er
saledes etter bade ny og gammel definisjon bolig- eller fritidseiendom til bruk for kjeperen selv og
hans familie og evrige husstand. Kjop av bolig foretatt av en juridisk person anses ikke som
forbrukerkjop.

Den nye definisjonen innebarer at et selskap eller annen type sammenslutning ikke kan vaere
forbrukerkjoper jf. lovens kriterium «fysisk person». Dette innebarer neppe noen stor realitetsendring i
forhold til tidligere. Det gjor derimot endringen fra «i hovudsak... til personleg bruk» til «ikkje ti

37 Anderssen (2008) s. 35.

38 LF-1998-000519.

39 Bergsaker (2003) s. 70-71 flg.
40 Bergsaker (2003) s. 60.
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hovudsakleg.. i neeringsverksemdy». Den nye definisjonen innebzrer at kjop av bolig eller annen type
eiendom som investering vil vaere forbrukerkjop, dersom kjoperen er en fysisk person og
investeringsvirksomheten ikke kan sies 4 ha et omfang som dreier seg om naringsvirksomhet.*'

2.2 AVHENDINGSLOVEN § 3-3

Dersom eiendommen har mindre grunnareal (tomt) enn kjeper har regnet med, er det likevel ikke en
mangel med mindre arealet er «vesentlig mindre» enn det som er opplyst av selger, eller selger har
«bore seg scerleg klanderverdig dt» jf. § 3-3. Det er sikker rett at § 3-3 kun gjelder for utenders
arealavvik, jf. «tomt» i lovteksten. Det er ogsa uttrykkelig uttalt i lovens forarbeider:

«uttrykkjeleg avgrensar paragrafen til a gjelde avvik ndr det gjeld grunnareal, men altsd ikkje
areal innomhus».**

Mye tyder pa at man i § 3-3 har forsekt & forenkle kausalitetsbetraktningene som tidligere fulgte av
den ulovfestede forutsetningslare ved & gjore mangelskravet betinget av at arealavviket er av en slik
storrelse at det ville vare motiverende for folk flest.*’ Det uttales i lovens forarbeider:

«bakgrunnen for regelen er at det heller er biletet kjoparen far av eigedomen ved ei synfaring
enn dei mdl for areal han mdtte hoyre, som bor telje».**

Paragraf 3-3 kommer ikke til anvendelse ved innenders arealavvik, den alminnelige bestemmelse om
uriktige opplysninger i lovens § 3-8 regulerer uriktige opplysninger vedrerende areal innenders.

Imidlertid vil retningslinjene § 3-3 oppstiller ogsa fa betydning ved behandling av mangelskrav med
grunnlag i innenders arealsvikt i henhold til lovens forarbeider.*

2.3 REGLER FOR UTMALING AV AREAL

Ved innvendig oppmaling av bolig er det av Norsk Standard utarbeidet en egen standard, NS
3940:2007 3. utgave. Standarden er utarbeidet pa bakgrunn av ulike interessegrupper, og bidrar til a
sikre en ensartet praksis vedrerende oppmaling og arealangivelse av boliger.**

NS 3940 anses som kutyme i bransjen. Skulle det ikke foreligge andre holdepunkter for utmaling skal
det legges til grunn at arealopplysningene oppfyller kravene til arealbenevnelser i NS 3940. I LB-
2008-052299 uttalte lagmannsretten:

«Lagmannsretten legger til grunn at arealbegrepene i salgsdokumentene md forstds i samsvar
med NS 3940, selv om dette ikke er uttrykkelig sagt i salgsdokumenteney.

Arealangivelse som avviker fra standarden vil derfor selger ha bevisbyrden for.

Forbrukerombudet har i samsvar med representanter for eiendomsbransjen®’ utviklet en egen
bransjenorm for markedsforing av boliger.*® T forste avsnitt legges det til grunn av partene:

41 Se Ot.prp. nr. 44 (2001-2002) Om lov om forbrukerkjgp s. 33 ved omtalen av Europaparlaments- og
radsdirektiv 1999 /44 /EF av 25. mai 1999 om visse sider ved forbrukerkjgp og tilknyttede garantier.
42 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 81.

43 Blakstvedt (1998) s. 21.

44 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 81.

45 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 81.

46 Bruk av arealbetegnelser ved omsetning av boliger. En veileder basert pa NS.3940:2007-P648.

47 Eiendomsadvokatenes servicekontor, Eiendomsforetakenes forening, Norske Boligbyggelags
Landsforbund og Norges Eiendomsmeglerforbund.
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«De signerende parter erklcerer at normen er et uttrykk for hva som md anses for d veere god
markedsforingsskikk ved markedsforing av bolig ovenfor forbruker».

Sterrelsen péd tomten skal oppgis i salgsoppgave/prospekt jf. punkt 2.5. Om innvendig areal gar det
frem av punkt 2.3:

«Areal av boliger bor oppgis i all markedsforing og beregninger foretas i samsvar med
reglene i Norsk Standard 3940».

I tillegg til N'S 3940 oppstiller byggteknisk forskrift krav til bygningens beskaffenhet.*’

2.4 SOLGT EIENDOM MED FORBEHOLD «SOM DEN ER»
AVHL. § 3-9

Dette avsnittet ser neermere pa formuleringen «som den er» i avhendingsloven. Sparsmalet er i hvilken
grad et slikt forbehold fra selgers side kan begrense selgers ansvar i a gi riktige opplysninger om
eiendommen. Bestemmelsen er den praktisk viktigste mangelbestemmelsen ettersom de fleste
eiendommer i dag selges «som den er». Bestemmelsen kan ved forbrukerkjop ikke fravikes til
kjoperens ugunst jf. § 1-2 ledd (2). I andre kjop vil bestemmelsen kunne fravikes, serlig ved 4 fastsette
mer presise forbehold i avtalen. Forste punktum nevner forbeholdet «som han er», og sikter til hva
slags forbehold bestemmelsen gjelder.

Bestemmelsen innskrenker rekkevidden av avtaleklausul om at eiendommen er solgt «som den er».
Den kom inn i prp. 1991 som ny § 3-10 og svarer til kjl. 1988 § 19.% Forbeholdet endrer ikke
selgerens plikt etter §§ 3-7 og 3-8 til & gi riktige opplysninger - disse vil gjelde uten innskrenkning.
Heller ikke endres reglene om mangelansvar dersom eiendommen er i vesentlig darligere stand enn
kjoperen hadde grunn til & regne med, jf. andre punktum. Men det vil kunne tas forbehold i forhold til
andre regler i loven, saerlig § 3-2 (1). I hvilken utstrekning et forbehold vil gjelde bestemmelsene der,
vil saledes bero pa en nermere tolking av det konkrete forbeholdet i lys av de faktiske forhold ved
eiendommen. Et generelt forbehold etter § 3-9 vil i normale tilfeller ikke kunne tolkes som en
tilsidesettelse av det som folger av § 3-3 om arealsvikt.

En full ansvarsfraskrivelse etter § 3-9 svekker forbrukervernet, og ved §§ 3-7 og 3-8 har lovgiver gitt
en sikkerhetsventil med hensyn til 4 rette balansen mellom partene. Bestemmelsene §§ 3-7 og 3-8 vil
veere gjenstand for den videre dreftelsen.

Avhl. § 3-9 sier ikke noe om § 3-3. Selv om forholdet heller ikke er godt belyst i forarbeider pa dette
omradet, uttales det i forarbeidene at det sjelden vil vare grunnlag for a la en «som den er» klausul sla
igiennom overfor § 3-3 nar det gjelder arealsvikt.”' Dette gir kjoperen mulighet til & paberope
mangelskrav ved arealavvik etter reglene i § 3-3, selv om eiendommen er solgt som «as is».>

Bestemmelsen tar sikte pd 4 avdempe virkningene av en slik salgsklausul, slik at avviket fra lovens
normalregler ikke skal bli for stort. @nsker selger a skaffe seg den fordel som salg «som besiktiget»
gir - 1 forhold til det som er lovens normale ordning - ma opplysning om dette vaere brakt frem for

48 Bransjenorm - markedsfgring av boliger av oktober 2007.

49 FOR 2010-03-26 nr. 489: Forskrift om tekniske krav til byggverk.
50 Blakstvedt (1998) s. 77 flg.

51 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s.92.

52 Bergsaker (2003) s. 181.
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kjoperen sa tidlig at man kan si at kjeperens bud og selgers aksept er gitt under den forutsetning at
salget skal skje «som besiktiget».”

Oppsummeringsvis kan det konstateres at selgers bruk av forbehold «som den ery ikke begrenser
selgerens plikt etter §§ 3-7 og 3-8 til & gi riktige opplysninger.

2.5 NAR UTGJOR AREALSVIKT EN KJOPSRETTSLIG
MANGEL ETTER AVHL. § 3-8?

2.5.1 Innledning

Dette punktet behandler kriteriet "uriktig opplysning" i avhl. § 3-8. Vurderingen av mangelspersmalet
ved innenders arealsvikt skal vurderes etter den generelle regelen om uriktige opplysninger i avhl. § 3-
8. Bestemmelsen svarer i hovedsak til kjl. av 1988 § 18 forste og tredje ledd.**

Spersmélet videre er hva er en uriktig opplysning? Hvordan og hvilke forhold skal tillegges relevans
ved behandlingen av om den uriktige opplysningen har pavirket det avtalerettslige spersmal? Hvilke
vilkér er gitt for at en opplysning skal falle inn under § 3-8? Kan en uriktig opplysning vaere en
mangel, selv om selger ikke kan klandres for a ha gitt den uriktige opplysningen? Og finnes det
eventuelt unntak fra dette? Skal vurderingen videre vaere subjektiv? Eller objektiv, og gjelde uansett
arsak til at opplysningene var uriktige? En selvstendig fremstilling av innvirkningskriteriet blir
behandlet i pkt. 3.1. Hvor kausalitetskravet og bevisbyrden knyttet til § 3-8 (2) blir sett n@rmere pa.
Kausalitetsvilkaret (innvirkningsvilkéret) reiser en del interessante tolkningsspersmal. Det tas séledes
forbehold om en endelig konklusjon frem pkt. 3.1. pa dette omradet.

Utgangspunktet i norsk rett er at hver av kontraktspartene berer risikoen for egne forventninger og
forutsetninger, slik at det ikke gjelder en generell opplysningsplikt for den annen part.”® Etter ordlyden
har eiendommen mangel dersom omstendighetene ved eiendommen ikke svarer til opplysningene
selgeren har gitt kjoperen. Det samme gjelder dersom eiendommen ikke svarer til opplysningen som er
gitt 1 annonse, salgsprospekt eller ved annen markedsfering pa vegne av selgeren, jf. § 3-8 (1).
Bestemmelsen er preseptorisk, jf. § 1-2 andre ledd, noe som innebearer at det ikke er anledning til &
innga avtale som gir én av partene svakere rettsvern enn hva som folger av loven. Bestemmelsen har
naer sammenheng med § 3-7 om manglende opplysninger. Dette ma forstas slik at opplysningen entes
rammes av den ene eller den andre bestemmelsen - grensedragningen kan vere vanskelig. Unnlatelser
er regulert av avhl. § 3-7. Dette utgjor den sentrale forskjellen i forhold til § 3-7, hvor det er en
forutsetning at selger kjente eller matte kjenne til de faktiske forhold ved eiendommen. De to
bestemmelsene gjor det klart at selgeren har plikt til 4 gi bade fullstendige og riktige opplysninger.>®
Lovgiver har valgt & gi to separate bestemmelser om selgers opplysningsplikt for & understreke at
selgeren plikter & gi bade fullstendige og riktige opplysninger om eiendommen.’” Dersom selger
misligholder plikten, foreligger mangel.

53 Dersom kontrakten inneholder «som den er» - klausul, har det ifglge RG. 2001 s. 643 Borgarting
lagmannsrett «ingen betydning for gyldigheten eller fortolkningen» av denne at det «ikke ble opplyst i
salgsoppgaven at salget ville veere et «<som den er salg»». Retten tilfgyer at «det er for gvrig sd vanlig at hus
selges med en slik klausul at dette er noe enhver kjgper uten videre md regne med, seerlig ndr det er tale om
et sd gammelt hus som i dette tilfellet hvor en slik klausul i szerlig grad har sin berettigelse».

54 Ot.prp. nr. 80 (1986-87) s. 68.

55 Hagstrgm (2011) s. 154.

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

57 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 90.
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Dette vil likevel kunne modifiseres av det ulovfestede prinsippet om lojalitet 1 kontraktsforhold. I dette
ligger det et krav om at partene i et kontraktsforhold ma opptre aktsomt og lojalt overfor hverandre, og
at partene i en viss utstrekning skal ivareta den annens interesse. A pase at den informasjonen som
legges frem under avtalen, er korrekt er et viktig aspekt ved den lojalitetsplikten som gjelder i alle
kontraktsforhold. Lojalitetsplikten i kontraktsforhold er et bakteppe for § 3-8, og vurderingen knyttet
til § 3-8 er utledet fra hva som ligger i prinsippet om kontraktsforhold.

2.5.2 Mangel etter avhl. § 3-8

Spersmélet videre er hvordan, og hvilke forhold som skal tillegges relevans, ved behandlingen av om
den uriktige opplysningen gar inn under «omstende ved eigedomeny jf. § 3-8 (1) forste punktum?
Eventuelt hvilke vilkar er gitt for at en opplysning skal falle inn under § 3-8? Og ma opplysningen om
boligens areal skape berettigede forventninger hos kjoper?

Avhl. § 3-8 (1) rammer alle positive opplysninger gitt om eiendommen. Det som utgjer mangel er
forskjellen mellom den opplyste og den faktiske tilstanden.’® Regelen er objektiv, og arsak til de
uriktige opplysningene er dermed uten betydning.*

Selgerens opplysninger ma gjelde «omstende ved eigedomeny, jf. § 3-8 (1) forste punktum.
Forarbeider oppstiller tre kumulative vilkér for at en gitt opplysning skal falle inn under § 3-8. For det
forste ma opplysningen vare konkret. For det andre ma den i en viss utstrekning vere spesifisert. For
det tredje mé kjeper ha hatt grunn til & stole pa opplysningen. Mellom alle kriteriene er det en glidende
overgang.”’

Det kan vaere en mangel selv om selger ikke kan klandres for & ha gitt uriktige opplysninger. Unntak
fra dette finnes i ledd (2) og § 3-10 om synfaring. Paragraf 3-8 omfatter (i likhet som § 3-7)
opplysninger bdde om selve eiendommen og tilbeher og om egenskaper og/eller bruk m.m. Den
gjelder ogsa i forhold til rettsmangler (§ 4-17) og radighetsmangler (§ 4-18).

Opplysningene ma vere konkrete, dette innebzrer at generelle og vage opplysninger som ofte brukes
ved markedsfering under salg av boliger, sjelden vil fere til ansvar etter § 3-8. Forarbeidene gir ikke
noen eksempler pa hva som regnes som vage opplysninger og hva som vil sies a vere sa konkretisert
at det skaper berettiget forventinger hos kjoper. Dette kompliserer hvordan man avgjer dette forholdet
i praksis. En opplysning om leilighetens areal er et eksempel pa typiske opplysninger som vil gi kjeper
en berettiget forventning til boligen. Er det oppgitt at boligen er pa 50 kvm, sé vil kjeper forvente et
tilsvarende areal. Er storrelsen beskrevet som «stor» eller lignende vil opplysningen folgelig ikke vaere
konkretisert og spesifisert nok til & utgjere en mangel.

Gir selger utrykk for at opplysningene er usikre, eller tar forbehold om deres riktighet, medforer dette
at det ikke kan sies at det foreligger en mangel etter § 3-8, siden det tredje vilkdret om at kjoperen ma
ha hatt grunn til & stole p& opplysningene ikke er oppfylt." Avhl. § 3-8 kommer til anvendelse nar de
formidlede opplysninger skaper berettigede forventninger om boligen hos kjeperen, men det mé
trekkes en grense mot vage og skjennsmessige formuleringer.®* Det vil siledes vere vanskelig 4 fore
frem mangelskrav etter § 3-8 dersom boligen er beskrevet med «stor», «liten», «romslig» og/eller
lignende.*

58 Anderssen (2008) s. 160.

59 Anderssen (2008) s. 161.

60 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 90.
61 Anderssen (2008) s. 165-166.

62 Blakstvedt (1998) s. 75.

63 Blakstvedt (1998) s. 75.
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2.5.3 § 3-8, Innvendig arealavvik og Arealsviktdommen

Hittil har vi sett at vurderingen av om det foreligger opplysningsplikt beror pa hvilket kontraktsforhold
partene befinner seg i, og at mangelspersmélet ved innenders arealsvikt vurderes etter avhl. § 3-8.
Videre er det konstatert at grensedragningen mellom § 3-7 og § 3-8 kan vare vanskelig. De to
paragrafene gjor det klart at selgeren har plikt til & gi bade fullstendige og riktige opplysninger.
Bestemmelsen far anvendelse uavhengig av om eiendommen er solgt «som den er» jf. § 3-9, eller
ikke.

Det videre spersmalet blir hvordan man behandler spersmal i forhold til § 3-8 knyttet til innvendig
arealavvik. Behandler Hoyesterett sparsmaélet om uriktige opplysninger om areal tilsvarende andre
uriktige opplysninger? Hva legger Hayesterett til grunn ved mangelsvurdering i Arealsviktdommen?
Legges andre momenter til vurderingen av hvor stort arealavvik som aksepteres?

Nar innenders boligareal oppgis ved hussalg, er det vanlig & spesifisere et bruttoareal og et nettoareal
(tidligere boareal) i kvadratmeter serskilt for hver etasje. Bruttoarealet kan i tillegg til nettoarealet
omfatte rom som kjeller, trapper, entré, hall, ganger, bod, korridorer, hems, loft, veranda, terrasse,
garasje og uthus. Ved salg av nye boligeiendommer hvor inneboden er i samme materialutforelse som
leiligheten ellers, er det vanlig & betrakte denne som en del av selve leilighetsarealet. Ved salg av hele
bygarder er bransjepraksis a oppgi totalarealet inklusive fellesareal. Ved salg av eneboliger, leiligheter,
leiegarder, fabrikkbygninger og lignende innenders lokaler kan det som regel veere grunn til & kunne
vente oppmaling med storre ngyaktighet enn ved storre utenders eiendommer. Méalemetodene er i dag
s& noyaktige at arealet kan beregnes forholdsvis neyaktig. Men ogsé ved slike eiendommer ma kjoper
veere forberedt pa avvik fra det oppgitte areal. Folgelig vil ikke ethvert avvik mellom korrekt areal og
malt areal veere en mangel etter § 3-8.

Som dreftet ovenfor i punkt 2.5.2 oppstiller ordlyden i § 3-8 ikke noen kvalifikasjonskrav for at
bestemmelsen skal fa anvendelse. Enhver uriktig opplysning vil ifglge ordlyden utgjere en mangel, nar
den har virket inn pé avtalen. I Arealsviktdommen viker Hoyesterett fra dette. Avhl. § 3-3 som
regulerer utvendig arealsvikt, oppstiller et vesentlighetskrav for at et avvik skal utgjere en mangel.
Hoyesterett innfortolker et kvalifikasjonskrav i § 3-8 (1). I dommen henviser forstvoterende til
uttalelser i forarbeider til § 3-3 som sier «kan det etter tilhova vere grunn til a la mykje av det same
gjelde» for innenders arealsvikt, og dette illustrere at retten innfortolker ogsa et kvalifikasjonskrav i §
3-8.%

Videre om denne uttalelsen sier Hoyesterett at:

«Ogsd uten denne uttalelsen i forarbeidene er det for sd vidt dpenbart at ikke ethvert avvik
mellom korrekt og malt boligareal vil veere en mangel i forhold til § 3-8 forste ledd. Dette
stottes og forsterkes av motivuttalelsen til § 3-3. Sporsmadlet er hvor mye som skal kreves.»®

Hoyesterett bemerker ikke mer hvorfor denne tolkningen er sa dpenbar. Det reises heller ingen tvil om
dette er den riktige veien a ga, eller gir noen videre redegjorelse vedrerende uttalelsens
rettskildemessige betydning.

Etter & ha papekt at det utfores langt mer neyaktige mélinger i dag p& grunn bedre metoder sier
Hoyesterett folgende:

64 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 81.
65 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 34.
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«Denne utviklingen medforer at det i dag er mindre grunn til a tillate scerlig store avvik pa
grunn av usikkerhet. I forbindelse med salg av boliger er det videre grunn til a trekke frem den
bruk som i dag gjores av statistikker over og sammenligninger av boligpriser, som bygger pd
kvadratmeterpris ved salg. Dermed oker viktigheten av d ha palitelige arealmalinger for
boliger.»*

Pa tross av dette, sa oppstiller Hayesterett et kvalifikasjonskrav, som de videre begrunner ved at det er:

«grunn til d opprettholde at arealsvikt ma veere av en viss storrelse. Ved omsetning av
leiligheter vil oppfatningen av storrelsen som interesserte kjopere far ved en befaring, i hoy
grad veere beslutningsunderlag ved siden av selve opplysningen om boligarealet. Mindre avvik
i en arealoppgave, der selger ikke kan klandres for feilen, bor derfor ikke anses som en
mangel ved boligen.»"’

Tilnermingsméten til Hoyesterett kan forklares med at siden det er storre sannsynlighet for a foreta
«riktige» arealmalinger tatt dagens metoder i betrakting, ber det kreves en viss terskel for a gjere avvik
gjeldende som mangel. For utvendig areal har lovgiver ifelge ordlyden valgt & oppstille et
kvalifikasjonskrav for nér et avvik skal utgjere mangel. Dette sammenholdt med forarbeider som sier
at mye av det samme skal gjelde for innvendig arealavvik, kan tale for en begrunnelse som
Hoyesteretts standpunkt om & oppstille et kvalifikasjonskrav ogsa i § 3-8 (1).

Pé den andre siden kan det anfores at lovgiver har konkret valgt & oppstille et kvalifikasjonskrav i § 3-
3, noe de bevisst har unnlatt & gjere i § 3-8 (1). Folgelig gir ikke ordlyden i § 3-8 (1) isolert sett noen
holdepunkter for a oppstille et kvalifikasjonskrav. Nar lovgiver har oppstilt et kvalifikasjonskrav i § 3-
8 (2), er spersmalet om det er behov for a ta heyde for dette 1 § 3-8 (1).

At kvalifikasjonskravet blir en del av § 3-8 (2) vurderingen fremfor & overfore den til forste ledd - sett
opp mot rettskildeperspektivet - vil ha en sterre verdi siden ordlyden tilsier dette - og fordi det vil gi en
klarere fremstilling av vurderingstema. Ellers vil systematikken og substansen i andre ledd forsvinne
og bli stdende som en rettsregel uten mening - om man skal legge Hoyesteretts tilneermingsmate til
grunn. At man her innfortolker et slikt krav i § 3-8 (1), vil vaere & ga utenfor lovbestemmelsens
rammer. Ut fra ordlyden kan man ikke se at det var lovgivers vilje & oppstille et slikt
kvalifikasjonskrav som det er blitt gjort i § 3-3. Det naturlige er da at dette hadde fremkommet
uttrykkelig i ordlyden, og videre blitt nevnt i lovens forarbeider.

Skal det foreligge mangel, mé arealavviket sdledes vare av en viss sterrelse, men at det er vanskelig &
si hvor grensen gar.®® Hoyesterett oppstiller her et kvalifikasjonskrav, som de begrunner med at det er
«grunn til a opprettholde at arealsvikt ma veere av en viss storrelse». Videre ble det pekt pa at en liten
leilighet taler mindre avvik enn en stor - bade i absolutte tall og forholdsmessig sett. Jensen er kritisk
til dette.” Det kreves ikke at arealavviket er vesentlig, slik som etter § 3-3 om utvendig arealsvikt.

I Arealsviktdommen var boligarealet oppgitt til 112 kvm, mens det viste seg & veere 102 kvm. Avviket
utgjorde séledes absolutte 10 kvm, mens det forholdsmessige utgjorde 8,9 %. Avviket det var tale om i
saken - var bade i prosent og areal - et «klart» avvik som medferte mangel. Bergsaker antar pa
bakgrunn av dommen at det ikke kan utelukkes at avvik pd 5 % kan vere tilstrekkelig for & utgjere en
mangel for mindre leiligheter, og at 9-10 % avvik eller mer normalt vil utgjere en mangel uansett

66 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 35.

67 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 36.

68 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 36 og Bergsaker (2003) s. 2.
69 Jensen (2007) s. 101.
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storrelse pa boligen. Solheim/ Brondbo er av samme oppfatning.”’ Jeg deler denne oppfatningen. Det
kan ogsé diskuteres om det skal regnes i prosent av det som er opplyst i avtalen eller prosentavvik i
forhold til leilighetens faktiske areal. Feilen blir selvsagt verken storre eller mindre ved disse
regneoperasjonene. Men det riktige ma vaere - her som ved andre spersméal om mangler - & vurdere
feilen i forhold til det som er avtalt.

Foruten de momenter som er nevnt ved Arealsviktdommen har det ved vurderingen av hvor stort
arealavvik som aksepteres, blant annet betydning om det er tale om arealer som faktisk eksisterer selv
om de ikke er mélbare, hvorvidt arealet er angitt «ca.» og om arealet er oppgitt i eiendommens
boligareal eller tilleggsareal. Ved sma eiendommer ma det, av hensyn til usikkerheten i de ulike
malemetodene, antas & gjelde en bagatellgrense for hvor lite arealavvik i absolutte tall som kan utgjore
en mangel. Det som er interessant er & forseke - om mulig - & definere hvor denne grensen gar.

Det folger av Arealsviktdommen at det avgjerende er om en opplysning generelt sett antas & vaere
egnet til & motivere. Altsd anvisning pa at vurderingen i utgangspunktet skal objektiviseres. Hvorvidt
det er enklere a vurdere om opplysningen generelt sett er egnet til & virke kjepsmotiverende enn om
den kan antas & ha gjort det 1 det konkrete tilfellet, kan vel vaere noe tvilsomt. Dersom opplysningen
anses a vare egnet til & virke kjopsmotiverende, vil det trolig veere presumsjon for at den ogsé har vaert
det for den aktuelle kjoperen, med mindre det foreligger seerskilte holdepunkter for & anta noe annet.

Dersom en opplysning er egnet til & motivere ma «helt konkrete omstendigheter» og «helt spesielle
subjektive momenter» foreligge for at selger skal bli ansvarsfri.”' Det avgjerende er om kjopere
generelt ville lagt vekt pa en opplysning. Det ma her forutsettes at det er tale om rasjonelle kjopere
som har tid til & vurdere opplysningene som blir formidlet av selger. Bare dersom selger forer bevis for
at det foreligger helt konkrete omstendigheter/helt spesielle subjektive forhold og/eller momenter gar
selger ansvarsfri. En budgivningsprosess i seg selv vil ikke kunne regnes som en helt spesiell
omstendighet.

Arealsviktdommen oppstiller et kvalifikasjonskrav til § 3-8 (1), noe som forer til at det blir uklart om
hva som skal til for at et avvik skal utgjore en mangel. Hoyesterett sier selv at det er vanskelig & si noe
om hvor denne mangels grensen ved arealavvik konkret skal g&, noe som medferer et resultat basert pa
skjonn. Dette gir rom for skjonn, noe som folgelig vil fore til ulike lgsninger. I folge ordlyden i § 3-8
(2), skal det tas en selvstendig vurdering av innvirkningskriteriet ved mangelsvurderingen, Hoyesterett
valgte isteden a innfortolke et kvalifikasjonskrav i bestemmelsens forste ledd. Bakgrunnen for dette,
eller andre klare holdepunkter med stotte i ordlyden - er det ikke apning for. Juridisk teori peker ogsa
pé at innfortolkningen som Hoyesterett har foretatt mangler holdepunkter i ordlyden.’

Bestemmelsens ordlyd legger i utgangspunktet opp til en to ledds vurdering - Hoyesterett folger
imidlertid ikke dette. Hoyesteretts vurderingsmate kan her sies & vaere en forenkling - hvor tyngden
tillegges 3-8 (1). En slik losning har nok utgangspunkt i betraktninger om prosessekonomiske hensyn,
rimelighetsbetraktninger samt at forutberegnelighet tilsier at denne vurderingsmaten ber anvendes.

Intensjonen ved Arealsviktdommen var a skulle avhjelpe spersmél om arealsvikt - hvoretter
Hoyesterett dermed matte oppstille en nedre grense - og det er nettopp det som ble gjort ved a oppstille
et kvalifikasjonskrav. Ved dette ser det ut til at kjoper ma ta et storre ansvar ved sin undersekelse forut
for avtaleinngéelsen for & kontrollere meddelte opplysninger.

70 Solheim og Brgndbo (2005) s. 481.
71Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 42 og 44.
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Fremgangsmaten Hoyesterett benytter synes & forenkle mangelsvurderingen ved at retten slar fast at
dersom arealavviket forst er tilstrekkelig vesentlig til & utgjere en mangel etter § 3-8 (1), vil det
presumeres a ha virket inn pa avtalen etter § 3-8 (2). I slike tilfeller vil det ikke vaere nedvendig med
en selvstendig vurdering etter § 3-8 (2), med mindre det foreligger helt spesielle subjektive momenter i
motsatt retning.”

Nar man oppstiller et kvalifikasjonskrav som et generelt krav slik Hoyesterett har gjort i tilfeller med
arealavvik, har man direkte plassert arealavvik tilfellene i en sarklasse. Om Hayesterett hadde
behandlet spersmalet om uriktige opplysninger om areal tilsvarende uriktige opplysninger - ville
mangelsporsmalet knyttet til arealavvik kun omfattet om avviket hadde virket inn pa avtalen jf. § 3-8
(2). En slik losning bidrar til lite forutberegnelighet for kjoper. Alle utfordringer ville nok ikke bli
fravarende med dette, men det hadde trolig i storre grad avverget rettstvister.”

2.5.4 Vilkaret «omstende»

Jeg har na redegjort for at ikke ethvert avvik mellom korrekt areal og malt areal vil vaere en mangel
etter § 3-8 - og for at det skal kunne sies a foreligge en mangel ma arealavviket veere av en viss
storrelse. Arealsviktdommen hadde et forholdsmessig avvik pa 8,9 %, hvor avviket bade i prosent og
areal ble ansett som et klart avvik som folgelig medferte en mangel. Det er vanskelig & si hvor denne
grensen gar.

I det videre vil jeg se naermere pa begrepet «omstendey jf. avhl. § 3-8 (1) hvor selgers ansvar for
uriktige opplysninger er regulert. Hvorfor dette er interessant er siden selgerens opplysninger ma
gjelde «omstende ved eigedomeny, jf. § 3-8 (1) forste punktum. Forarbeider legger til grunn at
begrepet favner vidt og arealangivelser er en slik opplysning som omfattes av begrepet.” Sporsmalet
har betydning for ansvarsgrunnlag i forhold § 3-8, og vurderingen av krav til kvalitet og utrustning
etter § 3-1.

Oppfatningen er at det kan vaere noe uklart hva som faktisk ligger i selgerens opplysninger om
eiendommen eller «omstende» ved denne. Dette forholdet ma saledes avgjeres etter vanlige regler om
bevisvurdering og tolkning. Utrykket «omstende ved eigedomen» rekker minst like langt som
formuleringen i kjl. 1988 § 18: opplysninger «om tingen, dens egenskaper eller bruk».”® Ogsa i og for
seg korrekte opplysninger kan vere misvisende dersom de er framfort pa en slik mate som leder til ren
misforstdelse i den enkelte situasjon. De vil da etter forholdene kunne rammes av § 3-8. I kjl. § 19 (1)
bokstav b er selgers opplysningsplikt begrenset til a gjelde vesentlige forhold. Denne begrensningen
av bestemmelsens rekkevidde ble ikke tatt med i avhl. Lovgiver mente at opplysningsplikten ikke bare
skulle omfatte opplysninger som er viktige sett i forhold til salget i sin helhet, men ogsa opplysninger
som i seg selv er viktige.”’

Begrepet «omstende» ble bevisst valgt for & unnga at en stadfestet oppregning skulle oppfattes som en
avgrensning av hvilke opplysninger selger plikter & gi.”® Opplysningene kan vaere gitt muntlig og/eller
skriftlig og mer eller mindre direkte fra selger til kjoper, jf. § 3-8 (1) andre punktum.

Oppsummeringsvis kan det konstateres at opplysningene som er gitt ma vare sd konkrete og sa
noyaktige og/eller spesifiserte at kjoperen kan ha grunn til 4 stole pd dem.

73 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 44.
74 Jensen (2007) s. 100.
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Om generelle, vage og/eller ungyaktige opplysninger som «ca.» via markedsfering uten videre vil
danne grunnlag for ansvar etter § 3-8 - eller om det har betydning for vurderingen av krav til kvalitet
og utrustning etter § 3-1, er tema i det folgende avsnitt.

2.6. Bruk av «ca.» pitegnelser

Hittil har vi sett at begrepet «omstende» omfatter mye, og det er noe uklart hva som faktisk ligger 1
selgerens opplysninger om eiendommen eller «omstende» ved denne. Det ligger fa begrensninger i
uttrykket og det kan omfatte alle typer omstendigheter og forhold ved eiendommen. I dette kapittelet
skal jeg se pa bruk av «ca.» pategnelser og spersmalet om hvor terskelen faktisk skal ligge ved
arealavvik som ma paregnes, og avvik som kan fore til at det kan reises krav mot selger. Dette har
betydning for mangelsvurderingen og selgers ansvar.

Det kan nesten betraktes som en bransjenorm at arealet er oppgitt med «ca.» pategnelse ved salg -
uavhengig om boligen er ny eller brukt. Dette indikerer at det ikke er eksakte mal som kan kreves. Det
kan saledes oppsta mindre avvik mellom teoretisk og virkelig areal. Kjoper mé derfor ta hoyde for at
avvik kan forekomme og det kan sla uheldig ut. Det sistnevnte reiser spersmalet om bruk av «ca.»
pategnelser i storre grad fritar selger for ansvar ved arealavvik.

Pé den andre siden er det som nevnt tidligere utviklet regler som gir retningslinjer og/eller standarder
for hvordan beregningene skal foretas. Nar en profesjonell akter som takstmann maler, ligger det 1
profesjonsansvaret at slikt folges.

Har partene forhandlet om kvadratmeterpris, og prisen er fastsatt med utgangspunkt i antall
kvadratmeter - vil det foreligge grunn for kjeper a trekke mangelspersmalet. Uavhengig om det i det
aktuelle tilfelle skulle vise seg at avviket ikke er «vesentleg» jf. § 3-3, fremgar det av forarbeidene at:

«Kor mykje som skal til for at avviket er monaleg md rette seg noko etter kor stor grunn det
har vore til d lite pd at opplysningane var korrekte.»”

Avhl. § 3-3 regulerer hva som skal til for at arealsvikt skal anses som en mangel. Bestemmelsen
regulerer utenders arealsvikt, og omhandler ikke direkte oppgavens tema. Bestemmelsen er likevel av
interesse for a belyse rettstilstanden for nar innenders arealsvikt utgjer mangel. Forarbeidene sier at
bakgrunnen for regelen at det arealet kjoper selv far inntrykk av under befaring av eiendommen, bor
vare det avgjorende fremfor det arealmalet han matte hore.®

Béde forarbeider og rettspraksis taler for at bestemmelsen er en lovfesting av tidligere rettspraksis pa
omrédet, «eldre rettspraksis vil derfor framleis vere ei rettesnor for ndr arealsvikt er ein mangely."'
Forarbeider nevner ikke dette eksplisitt, men ordlyden tyder pa at vilkér i bestemmelsen er et forsek pa
forenkling av kausalitet- og synbarhetsbetraktninger som tidligere fulgte av den ulovfestede
forutsetningsleeren. Mangelskravet er gjort betinget av at arealavviket er av en slik storrelse at det ville
vaere motiverende for kjopere flest.*” Forarbeidene oppstiller likevel til § 3-3 retningslinjer som vil fa
betydning ved behandling av spersmal om nar innenders arealavvik vil utgjere en kjopsrettslig
mangel.*

LG-2005-67090 gjaldt en bolig der arealet var opplyst til & veere «ca. 75 m2». 1 saken var boligarealet i
to leiligheter oppgitt & vaere 75 kvm. Det viste seg at det foreld avvik pa henholdsvis 9,7 % og 12 %.

79 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 82.
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Lagmannsretten uttalte at:

«Etter lagmannsrettens syn kan det ikke tillegges nevneverdig vekt at arealet ble angitt til ca.
75 m2. En selger kan ikke fraskrive seg ansvaret for avvik i denne storrelsesorden ved d
benytte ordet circa. Ansvarsfraskrivelsen mdtte veert langt tydeligere for a kunne gjores
gjeldende.»*

Dommen sier «ca.» pategnelser ikke kan tillegges «nevneverdig vekt». Grensedragningen pa hva man
kan tillate av arealavvik pa leiligheter som selges med «ca.» pategnelser, kontra dem som selges uten,
er vanskelig. Det ma likevel legges til grunn at nar slike pategnelser benyttes, ma det antas at
mulighetene for avvik er storre - ikke betydelig storre - siden det i dag synes & vere sdpass vanlig &
innta slike pategnelser. «Nevneverdig vekt» forstas dit hen at avvik som utgjer en mangel etter loven,
likevel vil vaere en mangel om «ca.» pategnelser er inntatt. Jeg synes at rimelighetsbetraktninger tilsier
at kjoperen likevel vil métte paberegne en noe storre del av risikoen nér slike pategnelser er inntatt.
Dette betyr at avvik utover det som utgjor en mangel etter loven - kan ved bruk av «ca.» pategnelser -
mulig tillegges kjapers risiko. Om det er fornuftig at «ca.» pategnelser fritar selger for ansvar i de
tilfeller arealavviket ikke utgjer en mangel etter loven - synes for meg a virke lite prosessekonomisk
gunstig. Dommen er en underrettsdom, dens relevans og rettskildemessige betydning er derav.

En lagmannsrettsdom omhandlet en hybel som fulgte med i en frittstdende garasje.* Arealet til
hybelen var angitt med «ca.» pategnelse. «Ca.» angivelsen ble i saken tillagt vekt som et av flere
momenter i vurderingen. Folgelig foreld det andre tungtveiende momenter som forte til at «ca.»
angivelsen ble tillagt vekt. I trdd med ovennevnte draftelse syns jeg en rimelig antagelse vil vaere at
«ca.» pategnelser presumtivt vil ha liten betydning for mangelsvurderingen ved normale
eiendomsoverdragelser.

I juridisk teori har slike pategnelser sjelden blitt tillagt noe betydelig vekt.*® Jensen utrykker at et «ca.»
forbehold vil kunne medfore at kjoperen har risikoen for et innenders avvik pa om lag 5 %, mens
avvik utover dette utgjor en mangel etter loven.*” I sveert sjeldne tilfeller kan det ogsa tenkes at selger
ikke benytter profesjonell bistand for arealmaling. P.t. er det ingen reguleringer som pélegger selger til
dette - noe som gker sannsynlighet for at et eventuelt avvik vil kunne oppsté. Ved bruk av en
profesjonell tredjepart vil naturligvis forventingene om riktige beregning(er) vare berettiget. Pa den
andre siden vil ikke bruk av profesjonell tredjepart vare en grunn til 4 frita selger for ansvar, tatt i
betraktning at bruk eller ikke bruk av profesjonell bistand er frivillig.

Rettskildene taler i retningen av at «ca.» pategnelser ikke bor tillegges sarlig vekt ved vurderingen av
ansvar ved arealsvikt. Jeg er til dels enig i dette, men syns ogsé pd den andre siden at kjoper av bolig
hvor «ca.» pategnelser av areal er benyttet - ma vere forberedt pa sterre et noe starre avvik enn hvor
slike pategnelser ikke er tatt inn.

Ut fra det ovenstadende kan man slutte at ved arealavvik vil det normalt ikke veare tilstrekkelig med et
forbehold som «ca.». Selger vil normalt ikke komme 1 ansvar dersom han gir uttrykk for at
opplysningen ikke stammer fra ham selv, for eksempel ved & si «ifelge tidligere eier», «ifolge
kommunen» og/eller lignende.® Kjaper har i slike tilfeller ingen berettiget forventing om
opplysningens riktighet og har saledes ikke grunn til & stole pa den. Er opplysningen gitt i et
takstdokument, kan hvilken type dokument ha betydning for om kjeper har grunn til a stole pa den.

84 .G-2005-67090.
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86 Solhein (2005) s. 476.

87 Jensen (2007) s. 102.

88 Kriiger (1998) s. 182 og Bergsaker (2003) s. 220.



Jonas Riffault Andresen Side 23 av 68

For eksempel er tekniske opplysninger om en eiendom i en tilstandsrapport presumptivt gitt sikrere
grunnlag en i en verditakst. Forholdet blir regulert av § 3-2 (2), annet punktum.

Er méling(ene) er gjennomfert av profesjonell(e) tredjepart(er), ber ikke et «ca.» forbehold frita selger
ved arealsvikt hvor det normalt er en mangel etter loven. Dette kan ogsa begrunnes med at
mélemetodene i dag er s noyaktige at arealet kan beregnes forholdsvis neyaktig.*

Konklusjonen blir at kjeper ma i tilfeller hvor arealet er oppgitt som «ca.» areal eller lignende vaere
forberedt pa en sterre grad av usikkerhet om arealet, og vil matte paberegne en noe storre del av
risikoen nar slike pategnelser er inntatt. Pategnelser som «ca.» skal likevel ikke péalegges «nevneverdig
vekt»™, og forstis etter min vurdering dit hen at avvik som utgjor en mangel etter loven, likevel vil
vare en mangel om «ca.» pategnelser er inntatt. Akkurat hvor denne grensedragningen gér - er
vanskelig & fastsla.

89 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 35 er enig dette.
90 L.G-2005-67090.
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3. Innvirkningsvilkéret i § 3-8 (2)

For at arealavviket skal utgjere en mangel, er det ikke bare nok at kravene i forste ledd er oppfylt.
Vilkar i andre ledd mé ogsa vere oppfylt for a konstatere mangel.

§ 3-8 (2) heter det:

«Fyrste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan gad ut i frd at opplysningane har verka inn pd
avtala, og opplysningane ikkje i tide er retta pa ein tydelig mdte.»

Bestemmelsen oppstiller her et krav om kausalitet - de formidlede opplysningene ma ha virket inn pa
avtalen for at mangelansvar skal kunne konstateres. Ordlyden tilsier at kjoper har bevisbyrden for
innvirkning. Dette medferer at mangelsansvar etter § 3-8 (1) kun kommer til anvendelse dersom
opplysningen har virket inn pa kjepet. Selger kan imidlertid komme unna regelen i forste ledd, dersom
han klarer & bevise at opplysningene ikke hadde noe a si for kjepet og hva kjeperen var villig til &
betale. Har opplysningene ikke hatt noen innvirkning pa handelen, foreligger det ikke mangel og
selger gér saledes fri.

Teorien oppstiller tre tolkningsalternativer til dette kravet.”!

For det forste forstas at opplysningen var en forutsetning for hele avtalen, slik at avtalen ikke ville blitt
inngatt dersom de riktige opplysningene var blitt gitt.

For det andre forstas det slik at avtalen hadde uansett blitt inngatt uavhengig av de uriktige
opplysningene, men pa endrede vilkar.

For det tredje forstas det slik at den uriktige opplysningen var et viktig moment i
beslutningsgrunnlaget for a innga avtalen, uten et krav til konkret drsakssammenheng.

Hoyesterett kaller de to ferste alternativer for handlings eller forutsetningsalternativer, mens den
sistnevnte for vurderingsalternativet.’*

I det minste vil det kreves at selgerens opplysning ble gitt for bindende avtale kom i stand. Gitt pa et
senere tidspunkt kan den under ingen omstendighet ha innvirket pa avtalen. Meningsinnholdet i
formuleringen «verka inn pd avtala» i § 3-8 (2) er ikke klart.” Er det nedvendig med
arsakssammenheng mellom den uriktige opplysningen pa den ene siden og avtalens inngéelse eller
innhold pé den andre siden, og kjeperens vurdering(er) av kjopets gunstighet pad den andre? De ulike
tolkningsalternativene blir felgelig vurdert nedenfor.

Innvirkningskriteriet gjor at man ma se for seg et hypotetisk hendelsesforlop. Dette kommer klarest
fram ved brudd pa selgers opplysningsplikt. Ogsa selgerens tilbakeholdte opplysninger ma nemlig ha
«verka inn pd avtala» for a utgjere en mangel jf. § 3-7 andre punktum. Denne grensedragning fremstar
som rimelig klar: Hva ville skjedd dersom selgeren ikke hadde formidlet den aktuelle opplysning til
kjoper? Dersom svaret pa dettet sparsmalet er at avtalen ikke hadde blitt inngatt eller at det kan hevdes
at avtalen ville fatt et annet innhold - foreligger det drsakssammenheng mellom selgers passivitet (altsd
tilbakeholdt opplysning(er)) pa den ene siden og avtalen inngéelse eller innhold pa den andre. At
innvirkningskriteriet er oppfylt i disse tilfellene fremgér av forarbeidene. I tilknyting til § 3-7 andre
punktum ble uttalt felgende:

91 Anderssen (2008) s. 171 og Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 38.
92 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 39.
93 Blakstvedt (1998) s. 80.
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«Det er rett nok ikkje berre sporsmal om avtala elles i det heile tatt ville kome i stand, men
ogsd om ho i sd fall ville fitt eit anna innhald.»*

Det fremgar ogsé av forarbeidene at innvirkningskriteriet skal praktiseres tilsvarende nér selgeren
positivt har gitt uriktige opplysninger:

«Andre ledd fyrste alternativ seier at ein likevel md sjd bort frda opplysningar dersom ein ikkje
kan gd ut fra at dei har verka inn pa avtala. Dette er same reservasjon som i § 3-8 andre
punktum, og det kan visast til det som er sagt i merknadane til § 3-8.»”

Videre:

«Reservasjonen inneber moa at ein seljar kan kome unna regelen i fyrste ledd dersom han
klarar d fore prov for at kjoparen ikkje kan ha kjent til opplysningane for endeleg avtale (pd
det aktuelle punkt) vart inngatt, eller — sjolv om kjoparen kjente til opplysningane — desse ikkje
hadde noko d seie for kva kjoparen var villig til G betale.»”

Spersmélet blir om man skal foreta en ren subjektiv vurdering, hvor man vurderer den konkrete kjoper
opp mot innvirkningskriteriet, eller en objektiv vurdering, der man sper seg hva den paregnelige og
normale kjoper kan sies & synes vere kjopsmotiverende.

Ved Arealsviktdommen valgte man det siste standpunkt:

«Dersom en opplysning er egnet til d virke kjopsmotiverende, vil det trolig veere en
presumsjon for at den ogsd har veert det for den aktuelle kjoperen.»®’

Forstvoterende sier seg enig dette synet, og at det «bevismessig har gode grunner for seg».”® Man kan
her se at det legges opp til en objektiv vurdering av innvirkningskriteriet, der generelt
kjopsmotiverende opplysninger presumeres og virket inn pa avtalen.” Hvor stor vekt partenes
subjektive forhold skal tillegges ber bero pa en helhetsvurdering, der avvikets sterrelse og det forhold
at selger var klar over arealets betydning for kjeper, ber vare tungtveiende momenter.

I Arealsviktdommen legger man opp til en enklere vurdering, da Hoyesterett uttaler at:

«Det md antas at kvadratmeterprisen for de fleste boligkjopere vil veere viktig, bdade i seg selv
og for a skulle vurdere andre prospekt opp mot andre som er aktuelle. Dersom forst
arealavviket, slik som det er i var sak, er tilstrekkelig vesentlig til d utgjore en mangel etter §
3-8, 1. ledd kan det etter min mening vanskelig tenkes at den tilhorende okningen i pris pr.
kvadratmeter ikke ogsa vil veere motiverende for en kjoper. Med mindre det da foreligger helt
spesielle subjektive momenter i motsatt retning, vil kravet til drsakssammenheng veere
fredstilt.»'"

Innvirkningskriteriet vil etter denne forstaelsen vare oppfylt i alle de tilfeller at arealavviket utgjer en
mangel etter § 3-8 ledd (1). Foreligger det et arealavvik som kan sies a utgjore en mangel etter forste
ledd, gjelder en presumsjon for at mangel har virket inn pa avtalen etter § 3-8 ledd (2).

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

95 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 91. Henvisingen til § 3-8 andre punktum ma etter justiskomitéens
endringer leses som § 3-7 andre punktum.

9 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 91.

97 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 42.

98 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 42.

99 Anderssen (2008) s. 171, Solheim (2005) s. 484, Bergsaker (2000) s. 275 er alle enig i dette.

100 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 44.
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Det vil kunne tenkes at det i enkelte tilfeller vil kunne foreligge «spesielle subjektive momenter i
motsatt retning».'"" 1 slike tilfeller vil man kunne komme til at den feilaktige opplysningen faktisk
ikke kan sies & ha virket inn pa avtalen, til tross for at den uriktige opplysningen utgjer en mangel etter
forste ledd.

Pé den andre siden kan det tenkes at de er formidlede opplysninger klart kan sies a vere uriktige. Slike
opplysninger vil vanskelig oppfylle de kumulative vilkar etter § 3-8 (1), og vil sjeldent kunne vaere
aktuelle i forbindelse med innvinningskriteriet.

Hoyesterett uttaler i «Arealsviktdommeny at:

«Med mindre det da foreligger helt spesielle subjektive momenter i motsatt retning, vil kravet

til drsakssammenheng veere tilfredsstilt.»'"

Her apner Hayesterett for at det kan foreligge situasjoner der kravene etter § 3-8 (1) er oppfylt, men
som likevel ikke kan sies & ha «verka inn pd avtala», jf. § 3-8 (2). Dette betyr at man kan fa en
situasjon hvor leiligheten er mindre enn oppgitt - men likevel ikke kan sies & veere en kjopsrettslig
mangel - dersom man kan ga ut ifra at selgers tilbakeholdte opplysninger ikke ville virket inn pa
avtalen. Utgangspunktet er uansett om det foreligger et arealavvik som kan sies & utgjere en mangel
etter § 3-8 (1), gjelder det en presumsjon for at mangelen har virket inn pa avtalen etter § 3-8 ledd (2).

3.1. Beviskravet

Hittil har jeg sett pa innvirkningsvilkéaret og spersmalet om drsakssammenheng mellom den feilaktige
opplysningen og avtalen. Innvirkningskriteriet vil etter Hayesterettsvurdering vare oppfylt i alle de
tilfeller arealavviket utgjer en mangel etter § 3-8 ledd (1).

Spersmélet videre blir derfor om en kjepsmotiverende opplysning - med spesielle konkrete momenter
av subjektiv betydning - vil ha innvirkning pa selgers ansvar. Kan en kjoper med spesielle subjektive
behov og/eller forhold ake selgers ansvar med hensyn til riktige arealopplysninger?

Hvor ligger terskelen for at selger skal bli ansvarsfri? Skal bevisvurderingen ta stilling til hva som
ville ha skjedd dersom selger hadde oppgitt riktig areal, eller skal det vurderes hva som ville ha skjedd
dersom selgeren ikke hadde nevnt noe (uttalt noe feilaktig) om arealets storrelse?

Det uttales 1 Arealsviktdommen:

«Ndr det sd legges til at det er selger som har bevisbyrden for at avtalen ville veert inngatt pa

samme vilkdr med korrekt informasjon, jf. Ot.prp.nr.66 (1990-1991) side 91 annen spalte.»'™

Videre fremgér det:

«med mindre helt konkrete omstendigheter foreligger, vil selgeren i denne situasjon ikke ha
oppfylt sin bevisbyrde med hensyn til d vise at salget hadde funnet sted pd samme vilkdr ogsd

dersom korrekte opplysninger var blitt gitt.»'**

Naér det forst kan sies a foreligge en generell kjopsmotiverende opplysning, mé det foreligge spesielle
og konkrete momenter av subjektiv betydning for at selger skal gé fri for ansvar. Man kan dermed si at
terskelen ligger hoyt for at selger skal bli ansvarsfri. Har ikke kjoper tatt opp alle forhold av betydning
for kjopet med selger, vil det ikke vare tilstrekkelig & konstatere at et konkret forhold ikke var av

101 Rt, 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 44.
102 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 44.
103 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 42.
104 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 42.
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betydning for kjeperen.'” Det finnes eksempler pa hvordan selger kan oppfylle bevisbyrden.
Forarbeider nevner noen av dem.

Det nevnes et tilfelle hvor:

«Seljar kan kome unna regelen i fyrste ledd dersom han klarer d fore prov for at kjoparen
ikkje kan ha kjent opplysningane for endeleg avtale (pé det aktuelle punkt) vart inngdtt.»""

Ved boligkjep er det normalt at arealopplysningen inngar i salgsprospektet og blir lagt frem under
salget av boligen. Det horer med unntakstilfellene at kjoper ikke gar igjennom dette for avtalen inngés.
Dette betyr for gvrig at det ikke vil kunne vere tilfeller hvor kjeper ikke har lest forelagte dokumenter
hvor det uriktige arealet er oppgitt. Inngar kjeper avtale med selger rett etter visning - uten & se
narmere pa fremlagt salgsdokumentasjon for avtale inngas - vil det tale for at kjeper patar seg en
bevisst risiko. Inngér man avtale uten ytterligere undersekelser og/eller gjennomgang av fremlagt
dokumentasjon, vil risiko felgelig kunne tillegges kjoper.

Det nevnes ogsa i forarbeidene at:

«... eller - sjolv om kjoparen kjente til opplysningane — desse ikkje hadde noko d seie for

kjopet og kva kjoparen var villig til é betale.»'"”

Selger vil kunne ga fri for ansvar i tilfeller hvor vedkommende klart kan bevise at den feilaktige
opplysningen - selv om kjoper kjente til den - ikke kan hevdes a ha innvirket pa avtalen eller vilkarene
i denne. Slike tilfeller vil det vaere et rent subjektiv moment som tilsier at presumsjonen for
opplysningenes innvirkning ikke vil kunne gjores gjeldende. Foreligger det for eksempel
korrespondanse mellom kjeper og selger, hvor det fremgar at kjoper uansett vil rive boligen, vil en
opplysning uansett ikke ha innvirket pa kjopet. Det vil imidlertid vare en forutsetning at kjoper -
ovenfor selger - gir et klart utrykk for dette. Selger vil i en slik situasjon ha bevisbyrden.

Det kan veere tilfeller hvor kjeper har gitt utrykk for at boligens areal er uten betydning for han, det er
kun beliggenheten som er viktig. Kjeper far selv befare eiendommen for kontraktsinngéelse. Han har
deretter bebodd boligen i 3 ar uten & merke at den er mindre enn det som ble lagt til grunn. Boligen har
saledes fungert slik kjoper hadde forventning om da den ble anskaffet. I slike tilfeller presumeres det
for at opplysningen om boligens areal ikke har «verka inn pa avtalay, jf. Arealsviktdommen.

3.1.2 Dimensjon i tid

I henhold til fremstillingen ovenfor kan man sla fast at det er usikkert hvor langt man kan tolke § 3-8
til ogsa a skulle omfatte indirekte opplysninger. Nar det forst foreligger mangel etter § 3-8 (1), er det
opptil selger & bevisfore at mangelen likevel ikke har «verka inn pa avtalay, jf. § 3-8 (2).

Jeg vil i dette punktet ta for meg nar en opplysning kan sies & «ha virket inn pd avtala». Hvilken
innvirkning har opplysningens tidsdimensjon? Og hva sier rettspraksis og juridisk teori?

Om det foreligger en opplysning som utgjer en mangel etter § 3-8, (1), vil selger ha bevisbyrden for at
opplysningen likevel ikke har virket inn pa avtalen.'™ Det uttales at:

«Ndr det sd legges til grunn at det er selger som har bevisbyrden for at avtalen ville veert

L e . . 109
inngdtt pa samme vilkdar med korrekt informasjon ...»

105 ,G-2005-067090.

106 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) 5. 91.

107 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 91.

108 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 42.
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Videre uttales «med mindre helt konkrete omstendigheter foreligger, vil selgeren i denne
situasjon ikke ha oppfylt sin bevisbyrde med hensyn til a vise at salget hadde funnet sted pa

samme vilkdr ogsd dersom korrekte opplysninger var blitt gitt.»""

Det ovennevnte taler for at det skal en del til for at selger skal kunne anses for a ha oppfylt sin
bevisbyrde. Det er ikke tilstrekkelig at kjoper ikke har dreftet alle forholdene ved handelen med selger
- og det betyr heller ikke at kjoper ikke har vektlagt forholdet.

Forarbeidene kommer med noen eksempler pa tilfeller hvor selger kan anses for & ha oppfylt sin
bevisbyrde.''' Eksemplene oppgaven viser til gjelder generelt uriktige opplysninger med hensyn til
arealavvik.

Nér man skal avgjere om en opplysning har virket inn pa avtalen, ma opplysningene nedvendigvis ha
blitt formidlet for avtaleinngéelsen - for avtalen er inngétt. De avtalerettslige reglene om tilbud og
aksept vil vaere gjeldende.''? Etter tilbud og aksept, vil folgelig bindende avtale funnet sted. Etter at
aksept av bud foreligger, vil eventuelle opplysninger fra selger sin side ikke reguleres av § 3-8 (2)
lenger, siden opplysningene ikke lenger kan sies & ha «verka inn» inn pa avtalen. Istedenfor kan det bli
aktuelt a benytte seg av § 3-7 om manglende opplysninger - dersom det skulle vise seg at selger har
tilbakeholdt opplysninger som burde vert gitt i forkant. Det avgjerende er om de aktuelle
opplysningene er blitt gitt forut for avtalen eller under avtalen. Avhl. § 3-8 omfatter alle opplysninger
som kommer frem inntil avtalen er inngétt. Det kan sperres hvordan innvirkningskravet stiller seg til
situasjoner med for eksempel flere konkurrerende budgivere. For eksempel under en opphetet
budgivningsprosess kan det hevdes at ikke alle opplysninger om eiendommen tillegges vekt av en
kjeper. Det kan for eksempel hevdes av selger at kjoper ikke la szrlig vekt pd arealopplysningene, og
uriktige opplysninger om arealet dermed ikke har virket inn pa avtalen. De fleste kjopere vil ta seg tid
under en budgivingsprosess, og vurdere selgers opplysninger opp mot det de ensker a by for boligen.
Arealopplysningen er her som ellers av stor betydning.

Om innvinningskriteriet burde vurderes annerledes i tilfeller der en budrunde har funnet sted i forkant
av avtalen kan diskuteres. Arealopplysninger i svart travle budrunder vil kunne hevdes & veere mindre
relevant for kjeper, da befaring av boligen ofte er noe av det viktigste. Man ma uansett kunne forvente
at kjaper har gjort en totalvurdering av boligen, og felgelig en vurdering av hvor mye de er villige til &
by for eiendommen.

I Arealsviktdommen uttaler man at det avgjerende er om kjoper generelt ville lagt vekt pa en
opplysning.'" Dette har ogsé funnet stotte i juridisk teori. Som uttalt i Arealsviktdommen vil bare
spesielle subjektive momenter som selger klarer a fore bevis for fore til ansvarsfrihet. En travel
budrunde vil derfor ikke anses som en spesiell situasjon - og vil derfor ikke kunne utgjore noe unntak
fra presumsjonen om innvirkning oppstilt i Arealsviktdommen.''* Det avgjerende vil vaere om
opplysningene er fremsatt forut for eller under avtaleinngelsen.''> Om de feilaktige opplysningene -
her opplysninger om arealavvik - er formidlet under et stort tidspress - synes ikke a ha betydning for
innvirkningskravet.

109 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 44.

110 Rt, 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 42.

111 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) 5. 91.

112 Lov om avslutning av avtaler (avtaleloven) av 1918.
113 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 42.

114 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 42.

115 Anderssen (2008) s. 172.
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Dette standpunktet stottes ogsa av juridisk litteratur.''® Anderssen sier at:

«Det md forutsettes at det her er tale om rasjonelle kjopere som har tid til d vurdere

opplysningene gitt av selger.»'"’

Arealsviktdommen legger saledes til grunn at det bare er helt spesielle subjektive momenter som
selger klarer & fore bevis - som vil fare til ansvarsfrihet. En budrunde er i seg selv ikke en slik spesiell
situasjon som kan sies a pavirke mangelens innvirkning pa avtalen.

3.1.3 Indirekte og underforstitte opplysninger

I henhold til fremstillingen ovenfor kan man sla fast to ting. Innvirkningsvilkaret er oppfylt dersom det
foreligger arsakssammenheng mellom den uriktige arealopplysningen pa den ene siden og avtalen pa
den andre. For det andre at bevistemaet ma vare hvorvidt avtalen overhodet hadde blitt inngatt, eller

om avtalen hadde fitt et annet innhold, dersom selgeren hadde opplyst om leilighetens riktige areal.''®

I dette kapitelet skal jeg se pd om § 3-8 kan fa anvendelse i tilfeller hvor opplysninger ikke er gitt
direkte av selger, men som kjeper indirekte eller antitetisk slutter seg til ut fra selgers gvrige utsagn
eller opptreden. Har selger for eksempel opplyst at arealangivelsen hva angér et rom i boligen er
usikker, vil kjeper kunne tolke dette som at de resterende delene av boligen er korrekte. I en
Herredsrettsdom kom retten til at opplysninger som kjoper «indirekte» hadde sluttet seg til pa
bakgrunn av uttalelser fra selger, medforte ansvar etter § 3-8. Herredsretten uttalte folgende:

«Gustavsen hevder at han (indirekte i det minste), ble forespeilet at kjellerstuen var isolert
gjennom nevnte samtale, mens Halmrast benekter at han kan ha ordlagt seg pd en mdte som
kunne fore til en slik slutning. Herredsretten er i tvil, men har etter omstendighetene kommet
til at det nok er sannsynlighetsovervekt for det siste, og dermed gis ogsd prisavslag for dette,
med kr. 16.760,-, jfr. avhendingsloven § 3-8 nr 1, 1. punktum.» '"’

Oppfatningen er at det er usikkert hvor langt man kan tolke § 3-8 til ogsa & skulle omfatte indirekte
opplysninger. Retten burde her gitt en n@rmere beskrivelse av hvorfor ogsé indirekte opplysninger bar
omfattes av § 3-8.

Videre blir spersmalet hvor langt man kan strekke indirekte opplysninger med hensyn til et
mangelsgrunnlag. I utgangspunktet kommer § 3-8 bare til anvendelse pa de opplysninger som selger
faktisk har uttalt om eiendommen, og ikke pa opplysninger som selger ikke har uttalt seg om.'* T
forarbeidene fremkommer at nér selger har gitt en uriktig opplysning om eiendommen, har han
samtidig unnlatt & gi fullstendige opplysninger om forholdene, og at dette etter forholdene kan rammes
av § 3-7."%! Dette kan vaere et moment mot 4 strekke betydningen av indirekte opplysninger for langt.
Imidlertid mé utgangspunktet vaere at nar selger har gitt en opplysning, er det § 3-8, ikke § 3-7, som

kommer til anvendelse, selv om den formidlede opplysningen ikke fullt ut dekker de faktiske forhold.

116 Bergsaker (2003) s. 205, Andersen (2008) s. 174.
117 Anderssen (2008) s. 174.

118 Blakstvedt (1998) s. 81.

119 RG. 1995 s. 143.

120 Bergsaker, (2003) s. 218.

121 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 96.
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3.2 TILSTREKKELIG AT KJOPER VILLE VURDERT KJOPET
SOM MINDRE GUNSTIG?

I ovennevnte fremstilling er det blitt pekt pa at det er tilstrekkelig a oppfylle kravet til innvirkning ved
at det foreligger en drsakssammenheng mellom den uriktige opplysning og avtalen.'** Videre ble
handlingsalternativet og vurderingsalternativet belyst. Hvoretter oppfatningen er at det ber vare
tilstrekkelig om kjeperen ville ha vurdert kjopet som mindre gunstig, dersom han hadde vert klar over
leilighetens faktiske areal. I henhold til fremstillingen ovenfor kan man sla fast at om det foreligger en
generell kjopsmotiverende opplysning, ma det foreligge spesielle og konkrete momenter av subjektiv
betydning for at selger skal ga fri for ansvar. Videre vil risiko kunne flyttes fra selger til kjoper ved
kjepers handlinger.

Det videre spersmal blir om det faktisk er nedvendig med en slik arsakssammenheng. Alternativet er a
legge til grunn vurderingsalternativet. Ihht. dette tolkningsalternativet er det tilstrekkelig for kjoperen
a bevise at arealopplysningen inngikk som et premiss da han tok stilling til om kjepet skulle inngas pa
de aktuelle vilkér. Problemstillingen som videre her da kan dreftes er slik: Er det nedvendig at
kjoperen ville handlet annerledes (handlingsalternativet), eller er det tilstrekkelig at han ville vurdert
kjopet som mindre gunstig (vurderingsalternativet), dersom selgeren hadde opplyst om det riktige
areal?

Det kan ikke fra ordlyden direkte utledes noe som indikerer at det skulle veare tilstrekkelig at
opplysningen inngikk i kjeperens beslutningsgrunnlag.'> Nér man likevel reiser denne
problemstillingen, er det blant annet fordi vurderingsalternativet har blitt fremhevet i juridisk teori.'**
Ville kjopet blitt gjennomfort, og det pa samme vilkar, vil det kunne antas at det foreligger en form for
innvirkning at opplysningen har bidratt til & pavirke kjoperen - noe som reelt sett ber vere nok. Det
kan neppe hevdes at opplysningen skal ha veert kausal 1 den forstand at kjepet ikke ville funnet sted
dersom den rette arealopplysningen hadde vaert kjent. At det skal foreligge et krav om at pris eller
vilkar er beviselig pavirket av opplysningen - er en lgsning jeg ikke kan utlede her. Det alminnelige
ma vaere at om kjeper kan antas a ha lagt vekt pa opplysningen(e) - i sin motivering for inngéaelse av
avtalen - mé dette vaere nok.'”> Spersmalet er av teoretisk karakter, og vil nok forst komme helt pa
spissen dersom kjeper gjor gjeldende mangelskrav - til tross for at det er pa det rene at han uansett
ville kjopt leiligheten til samme pris - selv om det riktige areal hadde blitt bragt fram til
avtaletidspunktet.

For det forste vil forutsetningsalternativet ikke gi kjoperen beskyttelse dersom han, i alle fall
tilsynelatende, har gjort et godt eller meget godt kjop. Tankerekken er folgende: det kan veere at
kjoperen har fatt leiligheten til en meget gunstig pris med hensyn til prisbildet og at han kanskje av
den grunn mé innremme han ville kjopt leiligheten til samme pris selv om han hadde vert klar over
leilighetens faktiske areal. Han ville i utgangspunktet fortsatt ha ansett den som billig. Dette er
alminnelig og rimelig & anta. Hvorfor et krav om prisavslag - under henvising til kausalitetsvilkaret -
skulle vaere utelukket i slike saker - er ikke helt innlysende. Det ber ikke veare slik at mangelsreglene
bare beskytter kjoper mot darlige kjop. Ogsa forventinger om gode eller meget gode kjop ber ha
rettslig beskyttelse.'*® Denne oppfatningen blir heller ikke svekket av at kjopers forventninger om et

122 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 90.
123 Kriiger, (1998) s. 124.

124 Kriiger, (1998) s. 100.

125 Kriiger, (1998) s. 100.

126 Eriksrud, TFF (1996) nr. 2 s. 7.
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godt kjep 1 var ssmmenheng bygger pa opplysninger gitt av selgeren. Det overstdende resonnement
trekker klart i retningen at det ber vaere tilstrekkelig at kjoperen ville vurdert kjopet som mindre
gunstig, dersom han hadde fatt opplyst riktig areal.

For det andre, er det etter Blakstvedt forsvarlig & legge vekt pa at det er selgeren som er arsak til selve
tvisten.'?” Nar valget av tolkningsalternativ er tvilsomt, ber det vaere holdbart 4 konstatere at man
velger det tolkningsalternativet som er gunstigst for kjeperen. Dette trekker i retningen av
vurderingsalternativet nevnt innledningsvis. Det vil antakelig vaere lettere for kjeperen a fore bevis for
at han ville vurdert kjoper annerledes - mindre gunstig - enn a bevise at han ikke ville ha kjopt eller at
avtalen hadde fatt et annet innhold. For det tredje i forlengelsen av dette, er det sikker rett at
innvinningskriteriet angir et vanskelig bevistema.'”® Dette gjelder uavhengig av hvilket
tolkningsalternativ som rettsteknisk er her a foretrekke. Ogsa her vil vurderingsalternativet na hayest
opp. Dette tolkningsalternativet gir antakelig et noe enklere bevistema enn forutsetningsalternativet,
selv om det kanskje er snakk om nyanseforskjeller. I trdd med overstaende dreftelse er oppfatningen at
det derfor ber veare tilstrekkelig om kjeperen ville ha vurdert kjopet som mindre gunstig, dersom han
hadde veert klar over leilighetens faktiske areal. Blakstvedt trekker i denne retningen.

I den videre fremstillingen benyttes motiverende, innvirkning og kausalitet som likestilte betegnelser.
Dette synes & vere forende i juridisk teori.'” Man skal likevel ikke overvurdere dette som
utgangspunkt. Det vil svart sjeldent foreligge avgjerende bevis for hva den aktuelle kjoperen ville ha
gjort om han hadde fatt opplyst riktig areal. Man vil derfor ofte starte bevisvurderingen med a ta

stilling til om opplysningen etter sin art ville virket motiverende pa kjopere flest.'*

127 Blakstvedt (1998) s. 86.

128 Blakstvedt (1998) s. 86.

129 Hagstrgm (1991) s. 20 flg. Bergsaker (2000) s. 193, Roglien (1998) s. 106 og Blakstvedt (1998) s. 84
gjgr alle dette.

130 P3 grunn av dette er det sveert viktig hvilken oppfatning rettsanvenderen har av arealopplysningens
betydning i sin alminnelige forstand. Dette forholdet ser jeg nzermere pa under kapittel 9.
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3.3 Ma det oppstilles et krav om synbarhet?

Hittil i fremstillingen har jeg slatt fast nar innvirkningsvilkaret er oppfylt samt sett at bevistemaet ma
vaere hvorvidt avtalen overhodet hadde blitt inngétt. Det ber derfor vere tilstrekkelig om kjeperen
ville ha vurdert kjopet som mindre gunstig, dersom han hadde vert klar over leilighetens faktiske
areal.

Videre blir spersmalet om det ma oppstilles et krav om synbarhet. Hvorvidt arealopplysningen har
innvirket pa avtalen avgjeres med utgangspunkt i de konkrete omstendighetene rundt kjepet jf. § 3-8
(2). Det avgjerende vil her altsa ikke vaere om opplysningen etter sin art var egnet til & virke
motiverende pa kjopere flest.”’' I pkt. 2.1 fremgar det at de fleste avgjerelsene i domstolene ved sin
mangelsvurdering av arealsvikt bygger pa at arealopplysningen ikke var motiverende for kjeperen, og
oppstilte et krav om synbarhet. Bevistemaet i henhold til § 3-8 (2) er som nevnt hvorvidt
arealopplysningen var motiverende for den konkrete kjoper - det er derfor grunn til & sparre hvor det
har blitt av dette synbarhetsvilkaret. Spersmélet er betimelig siden et slikt synbarhetsvilkér ikke kan

utledes av lovteksten.'*?

Spersmalet rundt synbarhetsvilkaret blir spisset i de tilfeller hvor kjeperen er motivert av en
forutsetning som i alminnelig forstand ikke er motiverende, og som typisk ikke er synbar.
Tankerekken er som folger: Selger oppgir at leilighetens areal er 3 kvadratmeter storre enn det reelle
areal. Dette kan ikke sies & virke serlig motiverende for kjopere flest, om det ikke foreligger spesielle
grunner. Kan kjoperen - dersom denne opplysningen likevel var motiverende - velte risikoen over pé
selgeren til tross for at dette ikke var synbart for selger? Det vil kanskje i henhold til dette eksempelet
kunne innvendes at det er sveert urealistisk a forutsette kausalitet nar arealavviket er s lite.

Ved domstolenes bevisvurdering - vil dette kunne hevdes - med utgangspunkt i betraktninger om
typeforutsetninger - kunne komme til at et sa lite arealavvik det her er tale om ikke kan ha innvirket pa
avtalen jf. § 3-8 (2). Fra et rent teoretisk standpunkt - vil man kunne hevde at innvendingen ikke er
avgjerende. Som et ledd i analysen vil forutsetningen om kausalitet matte vurderes uavhengig. For det
andre, vil eksempelet nedenfor illustrere at det ikke er urealistisk med kausalitet selv i tilfeller hvor det
er tale om meget sma arealavvik.

Godtroende selger har fatt opplyst at leiligheten skal veere 200 kvadratmeter. Kjoper av leiligheten har
tenkt & finansiere hele leiligheten ved utleie. Ved noen enkle grep vil han anlegge 2 smé hybler i
leiligheten. Han flytter kjokkenet ut i stuen med &pen planlgsning og setter opp 2 soverom. At
leieinntekten er forutsatt & utgjere kostandene ved finansieringen, er en forutsetningen for kjopet.
Kjepet er en innvestering. Leieinntektene inngar i den gunstige boligbeskatningen, noe som i praksis
gjor at det ikke er skattepliktig. Det viser seg imidlertid senere at det som viser seg & skulle vaere «hans
bopel» pa 100 kvm, bare er 98 kvm. Det mangler 2 kvm - som far sveert store konsekvenser for
kjeperens innledende forutsetning for kjepet - skattefrie leieinntekter. Isolert sett i denne saken
foreligger det et meget lite avvik - som for kjopere flest overhodet ikke kan sies & vare av nevneverdig
betydning. Men for denne kjoperen - om det er mulig & fore bevis for det ovennevnte - ma det legges
til grunn at opplysningen har «verka inn pa avtala» jf. § 3-8 (2).

Holder man seg til ordlyden i § 3-8 er resultatet at selgeren har risikoen for kjepers uriktige
forutsetninger om arealets storrelse. En sa bastant lasning kan lett kritiseres. Det ville i alle fall ikke
vaere urimelig & kreve at kjoperen i slike tilfeller gjor selgeren oppmerksom pa hvor viktig det er at

131 Woxholth (2004) s. 35.
132 Blakstvedt (1998) s. 85.
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arealopplysningene er riktige, eventuelt legge forbehold om at selger ma bere risikoen dersom det
senere skulle vise seg at de ikke er riktige.

Blakstvedt finner det urimelig & tillegge kjoperens uriktige forutsetting(er) relevans - i de tilfeller
opplysningenes motiverende karakter skyldes kjoperens helt individuelle preferanser. Det interessante
spersmal som da trekkes pé banen er om de lege lata, pa bakgrunn av ordlyden i § 3-8 - faktisk er
mulig finne frem til et resultat som er i overenstemmelse med de synspunktene i overstaende droftelse.

3.3.1 Ytterpunkt for argumentasjon

Ved 4 legge til forutsetningslaren, vil man kunne se pa ytterpunktene for argumentasjon - som en
selvstendig regeldannelse lever denne et eget liv ved siden av opplysningsreglene man finner i avhl.'*?
I trad med forutsetningslaren har synbarhet tradisjonelt blitt oppfattet som et vilkar. S& i henhold til
dette vil det kunne hevdes at det ikke foreligger en kjopsrettslig mangel dersom kjoperens forutsetning
ikke var en typeforutsetning og det ikke forela konkrete omstendigheter som gjorde kjoperens

«individuelle» forutsetninger synbar for selgeren.

En slik argumentasjon kan med litt godvilje sies & ha stotte, med hensyn til at ikke alle elementene 1
mangelsbegrepet har blitt lovfestet.

Dette fremgar klart av forarbeidene:

«Etter dette vil departementets utkast til avhendingsloven innehalde relativt omfattende
foresegner om kva som utgjer ein mangel... Det er likevel viktig d vere oppmerksam pa at
heller ikkje departementet sitt lovframlegg tek sikte pa d vere uttommande nar det gjeld kva

. 134
som kan vere ein mangel.»

Formaélet med § 3-8, og reglene om opplysningsplikt i den moderne kontraktslovgivningen - foreligger
for & lovfeste de grunnprinsippene som rettspraksis hadde utviklet seg i tilknytningen til selgerens
opplysningsrisiko.'** Det andre ytterpunktet for argumentasjon er folgelig & hevde at det ikke er rom
for forutsetningslaren pa omrader som né er lovfestet.'* T trdd med dette kan man si at avhl. § 3-8 kan
anses for & ha skjovet forutsetningslaeren ut pa siden, i alle fall som en uavhengig selvstendig
regeldannelse. Dette utelukker ikke et krav om synbarhet. Med statte i annet rettskildemateriale kan
det foretas utvidende tolkninger. Dette er i realiteten et lovtolkningsspersmal om det foreligger
grunnlag for en utvidende tolkning av § 3-8 ved a oppstille et krav om synbarhet.

For 4 komme narme inn pé dette spersmalet vil jeg i det folgende se pa rettspraksis og forarbeider.
Hensikten er & undersoke om det var ment & kodifisere prinsippene om selgers opplysningsrisiko, eller
om det pa den andre siden forte til en endring av rettstilstanden pa dette punktet. Deretter vil jeg se pa
de reelle hensyn som gjeres gjeldende og om det er mulig & utlede hvordan oppfatningen(e) av
spersmalet viser seg gjennom juridisk teori.

3.3.2 Forarbeidene

Som pekt pa i 2.5.1 viser tidligere rettspraksis at det ble oppstilt krav om at arealopplysningenes
motiverende karakter ma ha vert synbar for selger. I forarbeidene til § 3-8 gis det utelukkende

133 Blakstvedt (1998) s. 87.

134 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 38.

135 NU 1984: 5 s. 176 samt kjl.

136 Blakstvedt (1998) s. 87 Roglien (1998) antyder i samme retning s. 123.
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kommentarer til de vilkarene som faktisk er nedfelt i bestemmelse."*’ Dette apner for en
antiteseslutning."*® Det er ingen ting som tilsier at synbarhetsproblematikken har vart overveiet.

Forarbeidene gjor klart rede for at reglene ikke er ment som en uttemmende karakter av nér det kan
sies & foreligge en mangel."* Hvis det med dette menes at det i tillegg til de lovfestede reglene finnes
ulovfestede regler, finner Blakstvedt det fristende a slutte «fra det mer til det mindre», ved & si at det
da ma veere rom for mer utvidende tolkninger av de lovfestede reglene. Slutningen er dristig, og gir
ikke stotte for & utvide § 3-8 med noen form for synbarhetsvilkar. Ser man pa forarbeider til gvrig
kontraktslovgivning, er det ogsa vanskelig a finne klare uttalelser som kan bekrefte eller avkrefte en
lovfesting av kausalitetsvilkaret. Det foreligger enkelte uttalelser som mulig kan stette opp under et
slikt standpunkt. Eksempelvis i forarbeidene til kjopsloven, hvor det er enskelig at
«grundprinciparna» om selgerens opplysningsrisiko blir lovfestet.'* Opplysningsreglene kunne
utfylles med grunnprinsipper. Blakstvedt sin oppfatning er at man heller burde sla seg til ro med at
forarbeidene ikke gir noen helt klar avklaring, og sparsmalet til slutt ber avgjeres etter en vurdering av
hva som er hensiktsmessig.

«Avhl. 3-8 er bygd opp etter samme monster og med samme begrunnelse som reglene om
uriktige opplysninger i den ovrige kontraktslovgivningen. Jeg nevner dette fordi sporsmdlet
om det ma oppstilles et krav om synbarhet folgelig har interesse utover tilfellene med
arealsvikt, og at argumenter utledet fra den ovrige kontraktslovgivningen md veere relevante.
Jeg tenker i forste rekke pd hdandverkertjenesteloven og kjopsloven. Den sistnevnte loven
videreforte regler om selgerens opplysningsrisiko som for forste gang ble lovfestet ved lov av
14 juni 1974 nr. 36. Dette skjedde forovrig etter at nordisk lovgivningssamarbeid, noe som
forte til at Norge, Sverige og Danmark fikk tilncermet like regler ndr det gjaldt
forbrukerkjoperens muligheter til d paberope seg uriktige opplysninger som
mangelsgrunnlag.»'"'

3.3.3 Reelle hensyn

Rimelighetshensyn taler for & oppstille et krav om synbarhet. Det kan ikke sies & veere urimelig at
kjoper selv berer risikoen for individuelle forutsetninger han ikke har gitt til kjenne ovenfor selgeren,
eller som sistnevnte ikke har fétt kjennskap til. Vil man, s& kan man sikkert finne stotte for en slik
argumentasjon i de stadig strengere krav om lojalitet 1 kontraktsforhold. Jo sterkere individuelle
preferanser kjoper har - jo tyngre vil man kunne si at dette argumentet vil kunne gjores gjeldende. Sett
opp mot eksempelet jeg kom med innledningsvis, vil man kunne si at rimelighetsbetraktningene er
relativt tungtveiende.

«Det samme kan anfores der selgeren, pd grunn av kjoperens utsagn eller adferd, har hatt
rimelig grunn til d tro at arealangivelsen ikke var en vesentlig forutsetting for kjoperen, til
tross for at forutsetningen etter sin art var egnet til d virke motiverende. Ogsad her bor et

synbarhetsvilkar kunne frita selgeren fra opplysningsrisikoen. Her ncermer vi oss for ovrig

137 Blakstvedt (1998) s. 88.

138 Blakstvedt (1998) mener man skal veere forsiktig med dette s. 88.

139 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 38.

140 «Frdn rdttspolitisk och praktsisk synspunkt ar det onskvart at grundprinciparna for denne bedgmning
framgdr av lagen. Det har avan et infomativt varde att principer som pd ulika sdtt vuxit fram i rdttspraksis
ocksd kommer til utrykk i lagen och sdledes far en allman och oversiktligare form» (Blakstvedt's (1998) s.
176 kursiv).

141 ] Norge ble reglene nedfelt kjl.1907 § 45a. I Danmark ble de nedfelt i KBL § 76 stk 1, mens de i Sverige
ble nedfelti en egen konsumentkdplag (1973:877).
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tilfeller hvor vi md si at det allerede «folger av avtala» at kjoperen skal ha

opplysningsrisikoen, jfir avhl. § 3-1 forste ledd.» '*

Rettstekniske hensyn taler derimot for ikke & stille opp et krav om synbarhet. Dette ville innebzre at §
3-8 ble utvidet med ytterligere et bevistema. Dette motargumentet ber likevel ikke overvurderes i
relevans. Hensynet til forutberegnelighet taler for at det ber utvises forsiktighet med & skulle oppstille
et generelt krav om synbarhet. Andre enn jurister ber kunne lese avhendingsloven, og det ville derfor
veere uheldig a utfylle § 3-8 med vilkar som ikke direkte kan utledes av lovteksten. Blakstvedt
argumenterer for dette. Hvor tungtveiende dette argumentet egentlig er kan imidlertidig diskuteres.

I forste oyemed kan det innvendes at innvirkningsvilkéret er sa vanskelig a forstéd at det neppe gjor sa
veldig mye fra eller til om man legger til et krav om synbarhet. For det andre er det sikker rett at
mangelsreglene i avhl. kap 3 ikke er uttemmende.'*’ For de individer uten juridisk eksamen som leser
loven - kan det neppe vare avgjorende om det oppstilles et synbarenhetsvilkér i tilknytning til § 3-8,
enn at det for eksempel legges vekt pa mer enn det som star i kjopekontrakten nar det skal avgjeres
hva som «falger av avtalay if. § 3-1 (1)."*

De rettstekniske betenkeligheter og hensynet til forutberegneligheten kan ikke sies a veere sa
tungtveiende argumenter at de oppveier de rimelighets- og konsekvenshensyn som taler for & oppstille
et krav om synbarhet. Samlet sett taler de reelle hensyn for & oppstille et krav om synbarhet.

3.3.4 Juridisk teori

Spersmalet om det ogsa etter vedtagelsen av § 3-8 ma stilles opp et krav om synbarhet har Blakstvedt
tatt opp, men kan ikke se at andre har behandlet dette inngaende i Norsk rettslitteratur. I Sverige og
Danmark hvor kjepslovgivingen inneholder opplysningsregler tilsvarende avhl. § 3-8, har spersmalet
derimot blitt berort.'*® Lehrberg taler for at det generelle utgangspunkt ikke er aktuelt & la
forutsetningsleren fa innflytelse pa opplysningsregelens anvendelsesomrade. Samtidig predikerer han
at dette utgangspunktet er vanskelig a opprettholde, og at spersmalet om en utfylling med
forutsetningslerens innhold ma avgjeres etter en konkret tolkning.

«Nar det galler obligationsriittens speciella forutsattningsregler (bland annat reglerna om
kontraksbrott) ar huvudregln den motsatta; foruttsdtningsldran far inte inkrakta pa dessas
tillimningsomrdden. Men en sadan princip ar svdar att uppratthdlla i praktiken. Avviker
lagtexten fran vad som foljer av forutsdttningsldrans principer, foreligger i regel svdrt fall,
dar man har att foreta en avvagning mellan de andamalsskal som talar for respektive emot ett
avsteg fran lagtextens ordalag. Forutsdtningsldran ar inte annat an ett hjalpmiddel vid vanlig
teleologisk rdttstillampning. Rdttssakerhetsintresset och intresset av enkla och klara regler

torde dock ofta — men inte alltid — motivera att lagtexten tolkas efier lydelsen.» '**

Vinding Kruse er ogsa innom spersmélet om selgeren ber ha risikoen dersom han har gitt kjeperen
uriktige (motiverende) opplysninger.'*” Selv om en slik losning har rettstekniske fordeler, stiller han
seg tvilende til dette, idet han argumenterer for at det ber vaere rom for friere vurderinger av om

142 Lehrberg (1990) s. 271.

143 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 38.

144 Se Huser (1983) s. 114 flg. Og Blakstvedt s. 90. Hvor det understrekes at forutsetningssynspunkter,
herunder synbarhetsbetraktninger, i henhold til alminnelig tolkningsleere er viktige elementer i
fastleggelsen av avtaleinnholdet.

145 Blakstvedt (1998) s. 92.

146 [ehrberg (1990) s. 187-201.

147 Kruse (1992) s. 93.
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kjeperens uriktige forutsetninger bor tillegges relevans. Kruse mener at KBL § 76, stk. 1, som ligner
kjl. § 18 og avhl § 3-8, ber anvendes med forsiktighet.'**

«Fra et retsteknisk synspunkt er det naturligvis uheldigt, at man ikke kan skcere igennem med
en skarp regel, men dette vil efter min opfattelse veere et for stort offer pad retsteknikkens
alter... Det forekommer mig herefter, at KBL § 76, stk. nr. 1, om mangler (se foran) er for
rigoristisk affattet, og den bor nok anvendes med nogen forsiktighed.»'*

Oppsumeringsvis har jeg i dette kapittelet sett pA om man kan legge forutsetningslaren til grunn med
hensyn til synbarhet, samt om det er mulig & hevde at det ikke er rom for forutsetningsleeren pa
omrader som na er lovfestet. I henhold til ferstnevnte vil det kunne hevdes at det ikke foreligger en
kjopsrettslig mangel dersom kjeperens forutsetning ikke var en typeforutsetning og det ikke foreld
konkrete omstendigheter som gjorde kjoperens «individuelle» forutsetninger synbar for selgeren. I
henhold til sistnevnte kan man si at avhl. § 3-8 kan anses for & ha skjevet forutsetningslaren ut pa
siden, i alle fall som uavhengig selvstendig regeldannelse. Dette utelukker ikke et krav om synbarhet.
Med statte i annet rettskildemateriale kan det foretas utvidende tolkninger. Rettstekniske hensyn taler
derimot for ikke 4 stille opp et krav om synbarhet. Dette ville innebare at § 3-8 ble utvidet med
ytterligere et bevistema. Det hele er i realiteten et lovtolkningsspersmal om det foreligger grunnlag for
en utvidende tolkning av § 3-8 ved & oppstille et krav om synbarhet. Den overstaende droftelsen viser
imidlertid at de positive rettskildene neppe gir grunnlag for en sikker konklusjon. De lege ferenda er
det grunn til & fremheve at rimelighetsbetraktninger kan tale for & oppstille et synbarhetsvilkar.

148 Kruse (1992) s. 93.
149 Kruse (1992) s. 93.
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4. HVEM HAR FORMIDLET OPPLYSNINGEN?
TREDJEPARTS FORMIDLING AV OPPLYSNINGER

I det folgende vil meglers erstatningsansvar og identifikasjonssporsmdlet mellom selger og tredjemann
bli behandlet. Dette er interessant siden de fleste salg i dag skjer i regi av megler. En behandling av
emnet vil séledes bidra til klarhet for redegjorelsen av oppgavens overordnede problemstilling.
Spersmélet blir hvor langt selger ogsé hefter for opplysninger gitt av andre pa hans vegne? Hvilken
adressatskrets og hvilke forhold gjor hjelper legitimert til & gi opplysninger? Kreves det kvalifisert
uaktsomhet av selger? Og kan mangelspersmalets identifikasjonsproblem eventuelt reises pa andre
mater?

Etter § 3-8 (1) andre punktum hefter fullmaktsgiver (selger) ogsa for opplysningene som er gitt av
andre pa hans vegne, det vaere gjennom annonse, salgsprospekt og/eller annen markedsfering.
Bestemmelsen er i samsvar med ulovfestede identifikasjonsregler, og omfatter ikke bare selger
personlig, men ogsa andre som opptrer pa vegne av han, jf. § 3-8 (1) andre punktum. Som i avhl. § 3-7
er begrepet seljaren 1 avhl. § 3-8 forste ledd forste punktum ment a tolkes utvidende slik at det ikke
bare er tale om selgeren personlig. Begrepet seljaren i avhl.§ 3-8 har sdledes samme realitetsinnhold
som i avhl. § 3-7."%

Dette forholdet gjor seg gjeldende selv om opplysningene ikke direkte er fremmet for den konkrete
kjoper, men rettet til en mer generell og ubestemt adressatskrets som den aktuelle kjoper gar inn under.
Selgeren ma - direkte eller indirekte - ha gitt hjelperen i oppgave a gi opplysninger i forbindelse med
salget, slik at hjelperen mé anses legitimert til dette i forhold til kjeper. Opplysninger som noen har
gitt helt losrevet fra selger, faller utenfor."”!

Paragraf 3-8 vil komme til anvendelse nar det er formidlende opplysninger som skaper berettigede
forventninger om boligen hos kjoper, det mé her trekkes en grense mot vage og/eller skjonnsmessige
opplysninger.””* Er eiendommen beskrevet som «stor» eller lignende, vil et mangelskrav etter § 3-8
ikke vare berettiget.'® Formuleringer og utsagn av en slik art er ikke nok til 4 gi kjeper noen
berettigede forventninger, og vil normalt ikke kunne rammes av § 3-8."°* I Arealsviktdommen var det
helt konkrete opplysninger som viste at det oppgitte areal var av avgjerende betydning for kjepers
villighet til & betale den avtalte kjopesum.

I § 3-8 andre ledd tas en reservasjon fra det ovenfor nevnte objektive selgeransvaret i forste ledd. Der
skal ses bort fra uriktige opplysninger dersom en kan gé ut fra at de faktisk ikke har virket inn pa
avtalen. Bestemmelsen svarer til den reservasjonen man finner i § 3-7. Dette arsaksforholdet kan vare
vanskelig 4 bevise og praktisere. Annet punktum gjelder ikke bare opplysninger som er gitt direkte til
selger, men ogséa opplysninger som er gitt til en mer generell og ubestemt krets av adressater som den
aktuelle kjoper inngar i.'> Bestemmelsen vil siledes fange opp de tilfellene der kjoper har fitt sin
kunnskap om eiendommen gjennom et prospekt. Videre vil § 3-8 (1) gjelde bade nar det er tale om a

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

151 Mangelspgrsmalet kan ogsa reises som et ansvarsteknisk identifikasjonsproblem: skal eilendomsmegler
identifiseres med entreprengren som har oppfgrt huset? (f.eks. kjgp av bygg under oppfgrelse) slik at
faglige feil og/eller forsgmmelser padrar selger ansvar - eller er kjgper henvist til & gjgre krav ovenfor
vedkommende entreprengr? Dette er en interessant problemstilling men lar den ligge inntil videre.

152 Blakstvedt (1998) s. 75.

153 Solheim (2004) s. 29.

154 Blakstvedt (1998) s. 75.

155 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 90.
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bringe videre opplysninger som har sitt opphav fra selgeren personlig, og opplysninger som selgeren
sin hjelper har fatt fra andre hold."*® Det er imidlertid en forutsetning at opplysningen gis pa vegne av
selgeren. Saledes vil ikke alminnelig uforpliktende folkesnakk omfattes av annet punktum.'”’ Dersom
selger skal svare for uriktige opplysninger gitt pd vegne av materialleverander, forbigdende salgsledd
og lignende, ma det veere etter § 3-7 om manglende opplysninger, ved at det ville vaere en plikt til & gi
korrigerende opplysninger. Men § 3-7 vil bare unntaksvis kunne vare aktuell i slike tilfeller.'™®

Nyere rettspraksis har uttalt at det ikke er grunn til & skille mellom uriktige opplysninger gitt av selger
personlig og/eller uriktige opplysninger som er formidlet av hjelpere med fullmakt fra selgeren.'”
Eldre rettspraksis derimot talte imot at selger skulle identifiseres med megler.'®® Selger ble altsd
ansvarsfri dersom han kunne fore bevis for at man ikke kunne ha kjent opplysningene for det var
inngatt avtale, videre dersom han kan bevise at de kjente opplysninger ikke hadde noen betydning for
kjopet. I dag er det klart at selger vil identifiseres med eiendomsmegler ved salg av bolig nér
vedkommende er engasjert av selgeren. Takstmannsdommen er ogsa et klart eksempel pa selgers
identifikasjon med takstmann ved salg av bolig."®'

Uttalelser i forarbeidene fremgar det:

«Nadr paragrafen spor om kva «seljareny mdtte vite, er det ikkje berre sporsmal om seljaren
personleg. 1 tillegg til seljaren personleg (og eventuelt organa for seljaren ndr seljaren er ein
Jjuridisk person), mad ein sjd pa tilhova hos andre som har stdtt fram overfor kjoparen som den
som heilt eller delvis tek seg av avhendinga pd vegne av seljaren. Dette kan bdde vere
personar som er tilsette hos seljaren, og personar som har som scerskilt oppdrag d hjelpe til
med den aktuelle avhendinga, t d ein eigedomsmeklar. Dei vert alle d identifisere med seljaren
her. Dette gjeld sjolv om hjelparen ikkje har hatt fullmakt til d binde seljaren til sjolve
avhendinga, men det ma krevjast at hjelparen i det minste ville hatt fullmakt til d gi dei
aktuelle opplysningane.»'®*

Ovenfor nevnte dom gjelder ansvar etter avhl. § 3-7. Det er uttalt i forarbeider at tilsvarende gjelder
ogsé for lovens §§ 3-3 og 3-8.'’ Ut fra dette kom retten frem til at opplysninger i en sakkyndig
tilstandsrapport ma likestilles med at selgeren personlig, eller en har fatt utledet denne fra
fullmaktsgiver (selger).'** Videre er det uttalt at selv om en takstmann som utarbeider en
tilstandsrapport ikke fremstar som en som har i oppdrag a selge eiendommen, anses for & ha et serskilt

oppdrag om 4 hjelpe til med salget nar rapporten skal brukes til dette formal.'®

Justis- og beredskapsdepartementet jobbet sommeren 2015 med flere tiltak hvor takstmenn vil bli
holdt ekonomisk ansvarlig for feil i tilstandsrapporter, innfering av autorisasjonsordning og
profesjonsansvar hvor takstmann kan bli en beskyttet tittel.'® Profesjonsansvar for takstmenn vil bety
at man flytter mye av risikoen fra forbruker til den profesjonelle part. Takstmenn vil da bli nedt til &

156 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 91.

157 Anderssen (1998).

158 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 61.

159 Rt. 2001 s. 369 (s. 376).

160 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 90.

161 Rt. 2001 s. 369.

162 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 89.

163 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 82 og s. 90.
164 Rt. 2001 s. 369 (s. 374).

165 Rt. 2001 s. 369 (s. 374).

166 E24 Publisert: 14:12 - 08.07.2015. Justis- og beredskapsdepartementet vil jobbe med tiltakene frem
mot varen 2016.
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stille garantier for ekonomisk ansvar for feil i takstrapporter. Hvis takstmenn stilles ansvarlig for feil i
tilstandsrapporten, vil det vaere et incentiv for boligselgere a ta i bruk tilstandsrapport ved salg, og det
vil derfor heller ikke vaere behov for & innfore en obligatorisk tilstandsrapport.'®’

4.1 Skal selgeren identifiseres med eiendomsmegler i ond tro?

Mangelskrav ved mindre arealavvik er som redegjort for betinget av at selger skal ha utvist kvalifisert
uaktsomhet - nar de formidlende opplysninger skaper berettigede forventninger om boligen hos
kjoper. Det betyr at selgeren ma i det minste ha skjont eller burde ha forstatt at arealopplysningen var
uriktig. Videre er det sett at rettspraksis ikke ser noen grunn til & skille mellom uriktige opplysninger
gitt av selger personlig og/eller uriktige opplysninger som er formidlet av tredjemann med fullmakt fra
selgeren.

Formalet med den videre fremstillingen er & drafte hvilke krav som ma stilles til meglers aktsomhet
nar han gir opplysninger om eiendommens areal, eventuelt om meglers uaktsomhet eller onde tro vil
kunne pélegges selger. Betydningen av tredjemannsansvaret fortjener en sapass analyse siden
eiendomsmeglere og takstmenn ofte opererer med kontrakter som inneholder at deres fremlagte
dokumentasjon kan avvike 5 %. Om det skulle foreligge forskjell i mangelsansvar avhengig om det er
selger eller megler som har formidlet opplysningene - vil dette kunne fore til at arealavvik under 5 % -
som er formidlet av megler - veere vanskelig a fa gjort noe med. Siden det ikke foreligger et entydig
svar pa om det foreligger en identifikasjon mellom selger og megler - kan det foreligge muligheter for
at selger er beskyttet av megler.

I erstatningsrettslig teori blir det ofte sondret mellom subjektive og objektive elementer i
culpanormen.'® Det objektive elementet innebaerer at skadevolder ma ha handlet rettsstridig. Dvs. at
skadevolder rent objektivt ma sies a ha handlet i strid med de krav til handleméte som samfunnet til
enhver tid ensker etterlevet. Forutsetningen for dreftelsen blir derfor hvor selger verken visste eller
burde ha visst at fremlagte arealopplysning var uriktig - men hvor man forutsetter tilstrekkelig
uaktsomhet av megler. Altsd, man forutsetter at megler har opptradt uaktsomt eller utvist ond tro.
Identifikasjonssporsmdlet ma ikke blandes sammen med kompetansesporsmdlet, dvs. spersmalet om
megler har kompetanse til & gi opplysninger pa vegne av selgeren. Man forutsetter at meglers
arealopplysninger utgjer en del av kontrakten mellom kjeper og selger.

Uaktsomhet er noe annet enn ond tro, sistnevnte er forsettlige handlinger - altsé at man bevisst og
villet har handlet i strid med reglene. Eiendomsmegleren ma stilles ovenfor strenge krav til aktsomhet.
Flere forhold som tilsier dette. Generelt inneholder culpanormen, uavhengig hvordan skyldkravet
formuleres, to hovedspersmal. Begge ma besvares bekreftende dersom megler skal kunne palegges
ansvar. For det forste ma det sperres om megler kunne handlet annerledes, foreld andre
handlingsalternativer som ville ha hindret skaden? 1 praksis vil dette si at det ma ha vaert mulig for
megleren & finne ut av leilighetens faktiske areal. Det andre spersmalet er om selger burde handlet
annerledes? Foreligger det en presumsjon for at risikoen i slike tilfeller flyttes fra selger til den
profesjonelle part? Vil megler og selger identifiseres slik at sistnevnte stilles som om han visste eller
burde ha vist at arealopplysningen var uriktig? Skal denne «burde kunnskapen» megler besitter, kunne

167 [ slutten av oktober 2014 konkluderte Finanstilsynet med at eiendomsmeglere og takstmenn ikke kan
kreve at selger ma kjgpe og legge ved en slik rapport nar han eller hun skal selge, fordi et slikt krav ville
veere utenfor «god meglerskikk» ettersom det ikke var lovfestet i verken eiendomsmeglingslov eller
avhendingslov. I boligpakken som finansminister Siv Jensen la frem 15.06.15 var et av punktene
tilstandsrapport og kvalitet pa takstmenn.

168 Se for eksempel Hagstrgm (1985) s.14 flg. Eller Lgdrup (1995) s.149, som midlertidig begrenser
bruken av begrepet «rettsstrid» til ikke-integritetskrenkelser.
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behandles som det var selgeren personlig som hadde denne? Spersmalet kommer pa spissen i alle
sammenhenger hvor rettsvirkningene er betinget av at selgeren hadde eller burde ha hatt kunnskap om
gitte kjensgjerninger.

Det fremstar ikke som klart at identifikasjonsspersmalet i de ovenfor nevnte spersmal méa behandles
likt i alle sammenhenger.'® Det forste sporsmalet knytter seg til selve avtaleinngéelsen, det andre til
mangelsvurderingen og det tredje til spersmalet om erstatning ved kontraktsbrudd. Det fremgar av
forarbeidene at selgeren ikke bare omfatter selger personlig, men alle selgeren svarer for.'”’ Dette er
ikke seerlig overraskende - det vil ikke kunne sies at selgeren ikke métte identifiseres med sin
arbeidstaker. Spersmalet blir hvilke personer som inngar i denne personkretsen som selgeren «svarer
for»? Om dette fremgar det:

«Eit typisk dome er ein tilsett, men det er heller ikkje upraktisk at det er ein eigedomsmeklar

eller ein annen som har fitt i oppdrag d hjelpe til med salet.»""

Oppfatningen er derfor at eiendomsmegleren gar under selgerens personkrets og som selger derav
svarer for.'” Kriiger er ogsé enig i dette - samtidig antyder han at meglers rolle som noytral
mellommann kanskje er til hinder for en slik identifikasjon.'”® Hagstrom er den naermeste som tar et
skikkelig tak i saken og tar til orde for en identifikasjon mellom selger og megler.

«Dommen i Rt 1959 s. 581 utstrekker identifikasjonen til megler, som verken er fullmektig

. . 174
eller kommisjoncer, men som opptrer med en formidlerrolle.»

Det fremstar som noe uklart hva det presise meningsinnholdet i denne uttalelsen er. Ser man uttalelsen
i et videre perspektiv og vedkommendes ovrige fremstilling, er det mulig at uttalelsen bare sikter til at
meglers opplysninger utgjor en del av avtalen mellom selger og kjoper.'” Uttalelsen gir siledes bare
uttrykk for at megleren hadde kompetanse til a gi opplysninger pa vegne av selgeren.

Béde i arbeid og fullmaktsforholdet blir identifikasjonen mellom hovedmann og representant blant
annet begrunnet med sikalt skyldpresumsjon.'’*Argumentet for en slik losning er at det ofte vil vaere
slik at ogsd hovedmannen har vart i ond tro (utvist uaktsomhet) men at dette av forskjellige grunner
kan vare vanskelig 4 bevise. Blant annet foreligger det presumsjon for at hovedmannen har hatt
kjennskap til de samme kjensgjerninger som det fullmektigen har. Ved en identifikasjon vil man
folgelig fange opp tilfeller av skjult klanderverdig atferd hos hovedmann. Ovennevnte betraktning -
mellom megler og selger - kan vanskelig begrunne en tilsvarende identifikasjon. Det foreligger
normalt ikke samme tilknytningsform mellom partene - og det kan derfor sies at & operere med
tilsvarende presumsjon ikke er riktig. Salg av bolig er en engangsforeteelse, anleggelse av et slags
mellommannsforhold vil ikke her likedan kunne hevdes. Det er uansett vanskelig a skulle kunne se at
det foreligger grunnlag for skyldpresumsjon i forhold til arealopplysninger og vilkaret «scerlig
klandreverdig» jf. § 3-3.

169 Blakstvedt (1998) s. 57.

170 Ot.prp. nr. 66 (1990-991) s. 82.

171 Ot.prp. nr. 66 (1990-991) s. 82.

172 Blakstvedt (1998) s. 105-107, Roglien (1998) er enig i dette. Noen innsigelse mot dette fremkom heller
ikke ved Stortingets lovbehandling. Min oppfatning er at legislative hensyn tilsier at dette er en god
lgsning.

173 Oppdragsgiver kan som selger komme til & hefte utad bade for egne opplysninger og «for de feil som
megleren gjor» Kriiger (1998) s. 122.

174 Hagstrgm, (1992) s. 20.

175 Blakstvedt (1998) s. 60.

176 Se for eksempel Nygaard (2007) s. 229, og/eller Arnholm (1978) s. 207.
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Den viktigste grunnen til at man burde identifisere selger og megler er at forstnevnte ikke skal frata
seg all risiko og ansvar ved 4 sette kontraktsforpliktelser til tredjemann.'”” Det mest tungtveiende
argument for a skulle kunne identifisere selger og ond troende megler - at selgeren pa grunn av
meglerens uaktsomhet - kan ha fatt en hoyere pris for leiligheten enn den han ellers ville ha fatt.

Oppsummeringsvis kan det slés fast at det ikke kan sies & foreligge en entydig oppfatning av hvorvidt
selger skal identifiseres med megler som har utvist uaktsomhet eller ond tro. Hagstrom hevder at det
folger av rettspraksis at selger og megler ma identifiseres. I en slags mellomstilling befinner
oppfatningen til Bergsdker og Kriiger seg, som antyder at det muligens er grunnlag for a identifisere
selger og megler.'” Oppfatningen er likevel i eiendomsmeglerbransjen at megler ikke er knyttet
narmere oppdragsgiver enn til den annen part, i den forstand at det er under kontraktsforhandlingene
og kontraktsslutningen det er grunnlag for en avtalerettslig identifikasjon mellom oppdragsgiver og
megler.'” I forarbeidene er det uttalt at eiendomsmegleren tilhorer den personkretsen som selgeren
svarer for. Legislativt og isolert sett, kan uttalelsen fremsta som relativt umotivert, uansett er det
faktum rettsanvender ma forholde seg til. Men uttalelsen er ikke underbygget - og den er derfor etter
Blakstvedt oppfatning ikke tungtveiende. Det foreligger ikke relevante Hoyesterettsdommer som kan
utgjere viktige prejudikat i den naermere fastsettelsen av identifikasjonsspersmalet. Noe av
rettspraksisen som foreligger taler for en identifikasjon.'®® Spersmélet er 4pent for friere vurderinger
basert pa reelle hensyn.

177 Hagstrgm (1992) s. 160.

178 Blakstvedt (1998) s. 61.

179 Gjenspeiler kun oppfatningen(e) til flere anonyme kilder

180 Se Rt. 1924 s. 91 og Rt. 1959 s. 581 om heftelse for meglere. Hagstrgm (2011) s. 162 behandler ogsa
spgrsmalet.
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5. UNNTAK VED RETTING AV AREALOPPLYSNINGENE

5.1 Avhendingsloven § 3-8 (2), annet komma og tidspunkt for rettelse

I dette avsnittet behandles hva om skal til for at rettingen skal veere gitt i tide, tidspunkt for rettelse og
om det er mulig & fastlegge et skjeringspunkt for nar opplysningen ikke kan sies & ha innvirket pa
avtalen. § 3-8 (1) gjelder dersom de feilaktige opplysningene «i tide er rettet pd en tydelig mdte», jf. §
3-8 (2).

Som nevnt tidligere vil selger kun kunne svare for de opplysninger som er blitt formidlet for bindende
avtale mellom partene er inngatt. Nar bud er akseptert, er bindende avtale inngatt. Dette inneberer at
selger kan rette de formidlende opplysningene frem til dette tidspunkt. Skulle de uriktige
opplysningene blitt rettet like for avtalen er kommet i stand - vil opplysningen ikke kunne sies & ha
innvirket pa avtalen - og § 3-8 kan ikke komme til anvendelse. Rettes opplysningen etter aksept, - vil
bindende avtale allerede vare inngatt og rettingen vil folgelig ikke medfere noen betydning.

Det gar som regel en tid for bud er akseptert til signering av avtale finner sted. Rettes uriktig
opplysning for kontraktsignering, og kjoper ikke protesterer mot dette, vil kjoper anses for & ha
akseptert retting og § 3-8 kommer séledes ikke til anvendelse.'®' Forutsetningen er at kjoper ikke
motsetter seg rettingen - foreligger kun en ensidig rettelse fra selger sin side er det ikke adgang til &

gjennomfere pa dette tidspunktet.'™

5.1.2 Hvordan skal retting gjennomferes?

Avhl. § 3-8 om retting svarer til kjopsloven § 18."** Lovforarbeidene til avhendingsloven viser ogsa til
kjepslovens forarbeider, der det fremgar at «pd en mdte er like effektiv som den mdten den
opprinnelige er gitt pd.»"™

Det foreligger ikke krav om at rettelsen ma ha kommet til kjoper sin kunnskap, men dersom selger for
avtaleinngaelsen blir oppmerksom pa at kjeper ikke har fatt med seg rettingen, kan ikke selger stotte
seg pa denne. Selger har bevisbyrden for at rettelsen har skjedd pa tilfredsstillende mate og til rett tid.
Dette gjelder uavhengig hvordan den opprinnelige opplysningen er formidlet.'*> Ved muntlighet vil

kjoper matte godgjere at det foreligger en uriktig opplysning.

5.1.3 Formidle opplysningene i «tide er retta» og pa en «tydeleg mdte»

For at rettingen skal vaere gitt i tide, ma den vaere foretatt forut for avtaleinngaelsen. Opplysninger
selger retter etter dette tidspunkt er uten betydning. Skjeringstidspunktet gar ved avtaleinngaelsen.
Selgers aksept av kjopers bud gjelder i lopende budrunder. Vises til Borgarting lagmannsrett.'*® Saken
gjaldt ansvar for uriktige angivelser av en tomts utnyttelsesgrad. I prospektet var det opplyst en
utnyttelsesgrad for tomten. Selger var Oslo kommune. Prospektet hadde inntatt folgende om
prosedyrene for stadfesting av bud:

«Det gjores oppmerksom pd at salg ikke er bindende for kommunen for det er vedtatt av

kompetent politisk organ i kommunen.»""’

181 Bergsaker (2003) s. 224.

182 Bergsaker (2003) s. 224.

183 Lov om Kjgp (kjgpsloven) av 13. mai 1998 nr. 27.
184 Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) s. 62.

185 LE-2001s5.971.

186 [ B-2005-005579.

187 LB-2005-005579.
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For budet ble stadfestet ble opplysningene om utnyttelsesgrad korrigert. Rettens syn var at
opplysningene klart var rettet i tide, slik at den opprinnelige opplysningen om utnyttelsesgrad ikke var
gjenstand for misligholdsansvar. I et slikt tilfelle vil kjoper ha mulighet til & trekke sitt bud pa
bakgrunn av de uriktige opplysningene.

Fra dette utgangspunkt ma det gjores et unntak. I de fleste tilfeller gér det en tid mellom partene er
bundet av tilbud, aksept og kontraktsignering. Dersom en uriktig opplysning rettes i kjopekontrakten
og kjaper ikke tar forbehold mot dette vil kjoper i utgangspunktet anses & ha akseptert rettingen.'** I en
dom fra Borgarting lagmannsrett ble det ansett som tilstrekkelig at arealopplysningene ble rettet
gjennom et nytt prospekt og riktig takst av leiligheten som fulgte som et vedlegg til

kjopekontrakten.'*

I tillegg til at opplysningene er rettet i tide, kreves det at rettingen er foretatt pa en «tydeleg mdte», jf. §
3-8 (2). Dette samme unntaket gjelder i kjopsloven § 18."°

Om dette viser forarbeidene til uttalelser til kjepslovens forarbeider, som sier:

«Hva som kreves for at rettingen skal anses tilstrekkelig tydelig, beror pa hvordan og av hvem
opplysningen er gitt, hva opplysningen gjelder og tilhova ellers. Generelt md det kreves at
opplysningen rettes pda en mdte som er like effektiv som den mdte den opprinnelig er gitt
pay"!

Videre vil det ofte vaere sammenheng mellom kravet om at «opplysninga ikkje i tide er retta pd ein
tydeleg mdte» og kravet om kausalitet.'”> Bevisbyrden for eventuell retting pahviler selger, slik at
selger kun gér fri for ansvar i de tilfeller det kan fores tilstrekkelig bevis for at opplysningen i tide er
rettet pa en tilstrekkelig mate. Hva kreves for at rettingen skal kunne sies & anses tilstrekkelig tydelig,
beror pa hvordan og av hvem opplysningen er gitt, hva opplysningen gjelder og forholdene ellers.
Rimelighetsbetraktninger tilsier at opplysningen ber rettes pa en mate som er like effektiv som den
opprinnelige maten den er gitt pa. Oppstar det tvil om opplysningen er rettet, folger det av rettspraksis
at tvilen ma gé utover selger.'”

Forarbeidene viser ogsé til kjepslovens forarbeider:

«For at rettingen skal veere gitt i tide, mad den foreligge pd relevant madte for inngdelsen av
kjopet. Det er ikke noe vilkar at rettingen faktisk er kommet kjoperen til kunnskap, men den mad
i tide veere gitt pa en slik mdte at den er egnet til da korrigere kjoperens feilaktige opp-

fatninger under tilsvarende forhold.»'"*

188 Bergsaker (2009) s. 124.

189 1,B-2005-124021.

190 Solheim og Brgndbo (2005) s. 485.
191 Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) s. 61.
192 Solheim og Brgndbo (2005) s. 485.
193 LE-2001-000971.

194 Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) s. 61.
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6. SYNFARING OG FORUNDERS@KELSE - FORHOLDET TIL
AVHL. § 3-10

I dette avsnittet behandles det om arealavvik er noe kjoper burde kjenne til eller matte kjenne til da
avtalen ble inngatt. Vil § 3-10 (1) og (2) gjere at kjoperen mister retten til & skulle paberope arealavvik
som en mangel, siden kjoper presumtivt «kjente» eller «mdtte ha kjent til» forholdet da avtalen ble
inngéatt (§3-10 (1))? Eller dersom kjoper burde ha oppdaget det ved en forundersgkelse av objektet (§
3-10 (2))? Var utgangpunktet for avhendingsloven annerledes enn hva som kan utledes av rettspraksis
na hva angar kjepers undersgkelsesplikt og selgers opplysningsplikt? Og til slutt - taler de lege
feranda og rimelighetsbetraktninger - at det her ber oppstilles et synbarhetsvilkar?

Avhl. § 3-10 regulerer kjopers undersgkelsesplikt. Avhl. § 3-10 regulerer virkningen av at kjeperen
kjente til feil og/eller mangler ved eiendommen, eller at vedkommende burde ha oppdaget feil og
mangler ved sin undersekelse for kjopet. I hovedtrekk er bestemmelsen i samsvar med tidligere
ulovfestet rett, men innebzerer en nzermere presisering.'” Den har fitt sin utforming og innhold i
kjopsloven § 20 fra 1988.'" Bestemmelsen er ufravikelig i forbrukerkjop jf. § 1-2 (2). Bestemmelsen
ma ikke blandes sammen med § 4-9. Mens § 3-10 regulerer kjoperens undersgkelse av eiendommen
for avtaleinngaelse, regulerer § 4-9 kjoperens undersokelse av eiendommen etter at det er overtatt av
kjoper. Paragrafen vil ogséa gjelde ved rettsmangler etter § 4-17 og radighetsband etter § 4-18. Nar
paragrafen viser til «kjoperen» gjelder dette ikke bare kjeper personlig, men ogsa hans representanter,
hjelpere og andre som ma identifiseres med ham. Det kan da i enkelte tilfeller bli spersmél om den
andre «matte» kjenne til de relevante fakta.

Dersom selger har opptradt «grovt aktlaust, ucerlig eller for ovrig handla i strid med god tru», mister
kjoper ikke retten til & gjore mangelen gjeldende, jf. § 3-10 (2), siste punktum. Det folger bade av
Blakstvedt og forarbeidene at det normalt ma stilles strengere krav til kjeperens undersgkelse av
eiendommen etter § 4-9 enn etter § 3-10 (2)."”” Bakgrunnen til dette er at forholdene ikke ligger godt
nok til rette for kjoperens undersokelse for overtagelse har funnet sted som etterpa.

Om man vil holde seg innenfor forutsetningslarens terminologi kan man si at: opplysningene typisk er
motiverende for kjoperen, og at dette typisk er synbart for selgeren. Uriktige opplysninger ber gi
grunnlag for mangelskrav, med mindre det foreligger holdepunkter for at kjoperen i det konkrete
tilfellet likevel ikke la vekt pa opplysningene. '**

Virkningen av § 3-10 (1) og (2) er at kjoperen kan miste retten til & skulle paberope noe som en
mangel, dersom kjeper «kjente» eller «mudtte ha kjent til» forholdet da avtalen ble inngatt (§3-10 (1)),
eller dersom kjeper burde ha oppdaget det ved en forundersekelse av objektet (§ 3-10 (2)).
Betydningen av «madtte kjenne til», er folgelig ikke tilstrekkelig for at kjeper skal kunne eller burde
kjenne til avviket. Ifalge Solheim er det sikker rett at formuleringen «madtte kjenne til» innebzrer at
kjoper mé ha utvist grov uaktsomhet.'”” Hvorvidt kjeper har utvist tilstrekkelig uaktsomhet - ma
vurderes konkret i det enkelte tilfelle. Ledd (2) svarer til kjl. 1998 § 20 ledd (2)

195 Roglien (1998) s. 84.

196 Ot.prp. nr. 80 (1986-87) s. 62-63.

197 Ot.prp. nr. 80 (1986-87) s. 94 og Blakstvedt (1998) s. 26.

198 Naturligvis vil ikke dette si at ethvert arealavvik vil kunne sies d utgjgre en kjgpsrettslig mangel. Ved
kjgp av leiligheter uten mulighet for forutgdende besiktigelse er det en relativ sterk presumsjon for at
opplysningene har veert motiverende. Preventive hensyns tilsier ogsa at det faktisk ikke bgr kunne stilles
strenge krav til bevis i disse tilfellene.

199 Solheim (2004) s. 39, se ogsa Rt. 2001, s. 369.
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Faktum er at boligareal nesten alltid er opplyst, det er det normale. Spersmalet er hvilke mekanismer
kjeper skal/kan ta i bruk for & uteve en kontroll over det opplyste? Uten profesjonell bistand pé typisk
visning/befaring? Legislativt liten hensikt i & palegge kjoper en sa sterk undersgkelsesplikt - sett 1 lys
av at selgers opplysningsplikt skal ha sterre dominans. Det vanlige er & holde felles og/eller
individuelle visninger for interesserte kjopere. Det vil da vere en representant for selger til stede.
Andre ganger kan interesserte se seg om pé egen hand, med eller uten nekkel - alle slike besiktigelser
ma regnes for undersokelse etter ledd (2). Men selve formen pa undersekelse, og de ulike forhold
omkring den vil ha stor betydning for hva kjeperen burde bli kjent med - og blir kjent med.
Oppfordrer selger til undersokelse, vil man i utgangspunktet kun kunne palegge kjoper a foreta det
som etter «skikk og bruk» kan sies & veere normalt & undersoke pé stadiet for avtale er inngatt.
Forholdene praktisk sett og/eller en szrlig noye undersokelse, kompliserte og/eller kostnadskrevende -
ligger nok utenfor. Men det spers hvordan eiendom det er, hva eiendommen er brukt til eller skal
brukes til m.m.

§ 3-10 (1) bestemmer at det kun er omstendigheter som kjoperen blir kjent med etter avtaleinngaelse,
som han kan gjere gjeldende som mangel uavhengig av § 3-10 (2). Dette gjelder selv om
omstendigheten oppdages av kjaperen for undertegning av skriftlig kontrakt. Nar det gjelder «kjente
eller matte kjenne til», kunnskapskravet, sé er det ikke tilstrekkelig at kjoperen burde ha kjent til
forholdet. Pa den andre siden vil det heller ikke vaere nedvendig for selgeren a bevise at kjoperen
virkelig hadde kunnskap om forholdet. Det avgjerende er om kjeperen hadde rimelig grunn for
eventuelt & veere uvitende om forholdet. Hadde han det - vil kunnskapskravet ikke vare oppfylt.

De fleste eiendommer kjapes etter besiktigelse fra kjoperens side. Kjoperen konstaterer da hvordan
eiendommen ser ut, hvor stor eiendommen er osv. Det vedkommende deretter kjaper, er det han har
sett, og ikke et bestemt antall kvadratmeter eller mal. Skulle det senere vise seg at arealet er mindre
enn oppgitt, vil eiendommen likevel ha utseende og saledes den utstrekning kjeperen selv har
konstatert ved sin besiktigelse.””

Utgangpunktet for avhendingsloven var at arealavvik sjelden utgjorde noe mangel siden
forutsetning(ene) for kjopet ansees for sett under visning, og opplyst areal vil derfor veie mindre enn
det man ser under visning. Uriktige opplysninger ble derav sjelden antatt & ha hatt betydning for
kjopet.

Flere tidligere rettsavgjerelser gir inntrykk av oppfatningen av at arealopplysninger etter sin art ikke
var motiverende for kjopere flest.*"'

Ved enkelte dommer sies det rett ut at det normalt er andre forhold som er langt viktigere. For
eksempel ble det i RG 1981 s. 180 uttalt folgende:

«Normalt vil det ved slike eiendommer forst og fremst veere selve huset og dets tilstand som er
av interesse for eiendommens verdi ved siden av andre momenter som strok og beliggenhet for
ovrig.»

Ovennevnte oppfatning har bakgrunn i at arealopplysninger ble betraktet som svert usikre og at
kjoperen derfor ma vaere forberedt pa at de kan vere usikre. Bakgrunnen til dette er den historiske
utviklingen ved salg av distrikt- og landbrukseiendommer til en mer urban kontekst med mindre areal

200 Falkanger (2011) s. 321 uttaler direkte at utgangspunktet utvilsomt er at kjgpesummen ma reduseres
dersom den er fastsatt som produkt av en bestemt pris pr. arealenhet og et oppgitt areal, og det oppgitte
areal viser seg a veere uriktig - Hagstrgm (2011), s. 335-336 deler dette synet.

201 Rt. 1929 s 388 og Rt. 1993 5. 1070.
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og leiligheter, hvor kvadratmeterpris er det styrende element ved prisfastsetting. Innslag av kart og
andre matrikulare utfordringer har ogsa veert bidragsytere til denne usikkerheten.

Ikrafttredelse av avhendingsloven og etterfolgende rettspraksis endret dette. Under normale
omstendigheter skal det i dag mye til for kjepers mangelskrav a bli avvist under henvisning til kjepers
undersokelsesplikt etter § 3-10. Dersom man kunne hevde at kjopere flest ikke legger sarlig vekt pa
arealopplysning, vil selgeren kunne hevde at det kommer overaskende dersom kjeperen bygger et
mangelskrav pa uriktige forutsetninger om arealets storrelse. Selgeren vil derfor kunne si at dersom
arealets storrelse var en forutsetning for kjopet, sa burde kjoperen ha gjort han oppmerksom pé dette.
Dette ville vart en oppfordring om & kontrollere at opplysningene var riktige, alternativt a ta forbehold
om at sa kanskje var tilfellet.

Kjeper kan ikke palegges noen plikt til & foreta noyaktige kontrollméalinger av boligens areal,
vanskelig, lite hensiktsmessig og formalstjenlige. Man kan heller ikke legge til grunn at den
alminnelige kjoper vil kunne beregne arealet ved oyemaél. Dersom arealavvik er av et slikt omfang - at
enhver fornuftig kjeper burde ha skjont at arealangivelsen er uriktig - vil det imidlertid foreligge
presumsjon for at § 3-10 vil kunne avskjare muligheten til & gjore dette gjeldende som mangel.””

Tilsvarende dersom det foreligger konkrete omstendigheter som tilsier at arealopplysningene er
uriktige. I slike tilfeller vil kjoper kunne bli palagt en undersokelsesplikt, og vil matte beere risikoen
for om opplysningene er korrekte dersom han unnlater & undersegke forholdene narmere. Dette vil kun
kunne gjores gjeldende sé lenge kjoperen er/var klar over at arealopplysningen ikke bygger péd en
noyaktig oppméling **

Det kan virke som at kjepers undersgkelsesplikt ikke vil utelukke mangelskrav i arealavvikstilfeller,
med mindre avviket er sé stort at «enhver fornuftig kjoper burde ha skjont at opplysningen var
uriktign.*** 1 slike tilfeller ville imidlertid arealavviket neppe blitt 4 anse som en mangel etter § 3-8 (1),
da kjeper ikke har grunn til & stole pé arealopplysningene. Dersom selgeren verken forsto og/eller
burde ha forstétt at opplysningen var uriktig, er det ingen grunn til & bebreide selgeren. Var selger i
ond tro - vil kjeperen folgelig kunne hevde at selger er den narmeste til & baere risikoen for den

uriktige opplysning.

Den normale situasjon er hvor kjeper har besiktiget eiendommen ved en befaring - oppfatningen er
saledes at det ma antas at det kreves et markant/vesentlig avvik fra det opplyste for at det skal
forventes at kjoper skal kunne oppdage dette. Ved storre eiendommer vil det vaere vanskelig eller
umulig & gjere seg opp en korrekt formening om eiendommens sterrelse ved en enkel befaring. Det er
gjort unntak fra aktsomhetskravet «dersom seljaren har vore grovt aktlaus, ucerleg eller for ovrig
handla i strid med god truy jt. § 3-10 (2).

Den ovenstaende framstilling viser at de autorative rettskildene neppe gir grunnlag for noen sikker
grensedragning mellom kjopers undersokelsesplikt og selgers opplysningsplikt. Helt klare linjer lar
seg ikke fremstille. De lege feranda er det imidlertid grunn til & fremheve at rimelighetsbetraktninger
kan tale for & oppstille et synbarhetsvilkar. Blakstvedt hevder et slikt sikkerhetsnett vil fange opp de
tilfeller hvor kjeper pa grunn av ulike individuelle preferanser er motivert av opplysninger som ikke er
motiverende for kjepere flest. Jeg er enig i det. Den enkelte sak og situasjon vil ha innslag av ulik
pavirkning som igjen vil kunne lede til den ene eller andre retningen.

202 Blakstvedt (1998) s. 26.
203 Tilsvarende synspunkter fremkommer i Rt. 1905 s. 166 og Rt. 1907 s. 386.
204 Blakstvedt (1998) s. 27.
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7. FOLGER AV AT AREALAVVIK ANSES SOM EN
KJOPSRETTSLIG MANGEL

7.1 Mangelsbefoyelser

Prinsippene for beregning av prisavslag kommer forst til anvendelse nér eiendommen har en mangel,
jf. avhl. § 4-12. Lovens kapittel 3 regulerer hva som skal regnes som mangler. Det foreligger et vilkar
for prisavslag at mangelen medferer en verdiforringelse. Dette folger indirekte av ordlyden i
beregningsregelen i § 4-12, jf. «forholdsmessig prisavslagy», og det folger direkte av forarbeidene. Et
krav om verdiforringelse er ogsa innfortolket i annen kontraktslovgivning, eksempelvis Lov om kjep
av 13. mai 1988 nr. 27 (kjl.) § 38.

Den videre fremstillingen forutsetter at disse vilkarene er oppfylt. Jeg vil se pd nér prisavslag ved
innenders arealavvik foreligger, hvilke metoder som kan benyttes for a utmale et «forholdsmessig»
prisavslag, hva som legges til grunn samt hvilken beregningsmetode som har sterkest forankring i
rettspraksis. Til slutt kommer jeg med noen kommentarer til hvordan utméling av prisavslag pa privat
eiendom beregnes, samt hvilken fremgangsmate som ber benyttes ved utregningen basert pa egne
vurderinger.

Oppgavens tema grenser i utgangspunktet til & gjelde avhl. § 4-12 (1), men det blir ogsa nedvendig &
vise til andre rettskildefaktorer for a klargjere gjeldende rett. I den grad det finnes prinsipper for
beregning av prisavslag ved fast eiendom utover lovhjemmelen i avhl. § 4-12, vil jeg ogsa komme inn
pa disse. Jeg forutsetter at arealsvikten utgjer en mangel som har virket inn pa avtalen, og at selger er
ansvarlig for mangelen etter avhl. § 3-8 (1). Spersmalet blir saledes hvordan prisavslaget skal
beregnes? Problemstillingen(e) til sondringen mellom prisavslag og erstatning kan ikke besvares ut fra
en tolking av ordlyden eller forarbeidene alene. Losningene og den videre fremstilling vil derfor i
tillegg vurderes ut fra en tolking av rettspraksis og juridisk teori.

Jeg har tidligere kommet til at prisavslaget ved arealavvik i utgangspunktet skal beregnes etter
utbedringskostnadene i § 4-12 (2). Som nevnt - er utbedring av arealsvikt - sjeldent praktisk mulig.
Lesningen i de fleste situasjoner blir derfor at prisavslaget beregnes etter forholdsmessighetsregelen jf.
§ 4-12 (1) ledd. Jeg har imidlertid tidligere 1 oppgaven konstatert at denne regelen er vanskelig a
applisere pa fast eiendom - dvs. problematisk & fastsette eiendommens verdi med og uten det inntrufne
arealavviket. Man far sdledes et sarlig problem ved fastsettelsen av prisavslaget ved arealsvikt.

7.2 Utmaling av prisavslag ved innendeors arealavvik - avhl. § 4-12

Adgangen til a kreve prisavslag ved mangel folger av den objektive § 4-12. Det foreligger saledes ikke
noe vilkar for anvendelse at mangelen ma skyldes klanderverdig atferd fra selgers side - heller ikke at
mangelen er vesentlig og/eller lignende. § 4-12 kan ikke fravikes til ugunst for kjeper ved
forbrukerkjop, jf. § 1-2 (2). Det er folgelig ikke adgang til & forhandsavtale seg bort fra bestemmelsen,
men § 1-2, 2.ledd er ikke til hinder for at annet avtales etter at mangel er oppdaget.”®

Selger er ansvarlig for mangelens omfang ved bruksovertagelsen av eiendommen.?” Utgangspunktet
for beregningen av prisavslaget er folgelig dette tidspunkt.

Den mest intuitive fremgangsmate er a fastsette verdien etter prinsippene om tilbud og etterspersel.
Altsa eiendommens markedspris. Problemet i denne sammenhengen er at prisbildet i stor grad

205 Bergsaker (2003) s. 72-73.
206 Anderssen (2008) s. 277.
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pavirkes av ytre omstendigheter. Eiendommens objektive verdi pa et gitt tidspunkt blir saledes
vanskelig & skulle fastsla. Dette svekker argumentet for & anvende markedspris ved fastsettelse av
eiendommens verdi - og derfor presumtivt direkte bruk av kvadratmeterpris.

Kan eiendommens objektive verdi i kontraktsmessig stand fastsettes etter verditakst? Denne
fremgangsmate styres ikke like mye av markedskreftene, som fastsettelse etter markedspris. Ved
anvendelse av verditakst vil man oppna en stabil fastsettelse av eiendommens verdi. Verditaksten har
saledes en klar styrke. Dette er imidlertid ikke helt uproblematisk. Utgangspunktet er at
takstrapportene skal vare troverdige. Det kan imidlertid stilles spersmél til rapportenes troverdighet
og objektivitet. I dag finnes det en rekke tilbydere av takstoppdrag. I folge Norges Takserings Forbund
er det omlag 2.000 takstmenn i landet som driver med taksering av fast eiendom. Kvaliteten av
rapportene vil variere fra takstmann til takstmann, serlig med hensyn til kravene til utdannelse osv.
Mange eiendomsmeglere og takstmenn har det man kan benevne nert samarbeid, meglerhus har faste
kontakter de anvender ved innhenting av verditakst. Dette svekker argumentet for & anvende verditakst
ved fastsettelse av eiendommens objektive verdi.

I forarbeidene til avhendingsloven stér det:

«der det vil vere vanskeleg d finne fram til ein marknadsverdi, mad ein kunne fastsetje

prisavslaget ut fird eit meir skjonnsmessig grunnlag».*®’

Utgangspunktet er her at eiendommens markedsverdi skal legges til grunn. Denne klare forutsetningen
i forarbeidene taler tungt for at eiendommens objektive verdi fastsettes etter markedsverdien.
Forstaelsen og ordlyden av forarbeidene blir ogsé behandlet i Pelsdyrhalldommen.

«Med eiendommens verdi er det markedsprisen det siktes til, slik det fremgar av

departementets merknader som jeg har sitert. Slik er § 4-12 ogsd forstdtt i teori og praksis.»™*

Jeg har ogsa tidligere i oppgaven fatt klargjort at nyere rettspraksis har fastsatt eiendommens objektive
verdi pa bakgrunn av markedsprisen. Rettspraksis far avgjerende vekt for lgsningen av spersmalet.
Konklusjonen er at eiendommens verdi i kontraktsmessig stand skal fastsettes etter markedsverdien.
Denne forstaelsen legges til grunn i den videre fremstillingen.

7.2.2 Forholdsmessighetsvurderingen etter avhl. § 4-12, 1.ledd

Avhl. § 4-12 gir kjeperen krav pa prisavslag nér det foreligger mangel ved eiendommen. Prisavslag
kan kreves enten om kjopesummen er betalt eller ikke. Prisavslag er i utgangspunktet en
gjensidighetsbefoyelse, 1 den forstand at mélet er & sikre balanse i kontraktsforholdet mellom kjeper
og selger.””’ 1§ 4-19 (1) kreves det at kjoperen kan kreve et forholdsmessig prisavslag. Dette
inneberer saledes at kjopesummen skal reduseres med samme prosent som eiendommens verdi
reduseres pa grunn av mangelen. Det folger § 4-12 (1) at prisavslaget skal beregnes forholdsmessig.
Dette inneberer at kjopesummen skal reduseres like mye som eiendommens verdi reduseres pa grunn

207 Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) s. 62-63.
208 Rt. 2000 (Pelsdyrhalldommen) s. 199.
209 Rt. 2000 (Pelsdyrhalldommen) s. 206.
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av mangelen.?'’ Dette folger ogsa av relevant rettspraksis.?'' Rettspraksis viser at prisavslaget ofte blir

svart skjonnsmessig beregnet.”'?

Er eiendommen verdt kr. 2.000.000 - uten mangel, solgt for kr 1.900.000, og det deretter viser seg a
foreligge en mangel som reduserer verdien til kr. 1.950.000, vil prisavslaget vaere 5 % av
kjepesummen dvs. kr. 97.500. Var kjepesummen kr. 2.000.000 - ville prisavslaget veert kr. 100.000.

Forutsetningen for at man skal kunne praktisere en slik form for forholdsmessig prisavslag er at det mé
veere mulig a fastsla en objektiv verdi pa eiendommen - uavhengig kjepesummen. Dette kan gi et noe
fortegnet bilde av virkeligheten, og i praksis er dette sjeldent mulig - slik at regelen har et rimelig
teoretisk preg. Det foreligger ikke ovrige begrensinger i storrelsen pé et mangelskrav etter § 4-12 (1).
Ordlyden setter heller ingen skranker for prisavslagets storrelse, jf. naturlig forstaelse av
«forholdsmessig prisavslag». Teoretisk kan man legge til grunn 100 % prisavslag - dette taler for at
prisavslagets gvre grense skal tilsvare kjopesummen. Forarbeidene til bestemmelsen gir heller ingen
veiledning i forhold til denne problemstillingen. Utgangspunktet blir derfor at det ikke finnes noen
ovre skranke for prisavslagets storrelse.

Det finnes ingen eksempler fra rettspraksis hvor det forholdsmessige prisavslaget har nermet seg 100
%. Man har imidlertid en rekke eksempler pé at kjoper har fatt tilkjent prisavslag pa noen titalls
prosent. Et eksempel er i en dom fra Borgarting lagmannsrett, hvor kjeperne ble tilkjent et
forholdsmessig prisavslag pa kr. 350.000.>" Dette utgjorde 22 % av kjopesummen. For tingretten ble
kjoperne 1 samme sak tilkjent forholdsmessig prisavslag pé kr. 500.000. Det utgjorde et prisavslag i
overkant av 31 % av kjepesummen. I et annet eksempel fra lagmannsretten fikk kjoper et prisavslag pa
kr. 800.000 av en kjopesum pa kr. 1.960.000. Dette utgjorde ca. 41 % av kjepesummen.”"*

Selger har ikke rett og/eller mulighet til & skulle forlange annullasjon av handelen i stedet. Dette
gjelder uavhengig om selger skulle kunne overbevist en domstol at han ikke ville solgt til den prisen
han sitter igjen med eller prisen etter fradrag utgjer lite sett opp mot markedet ellers.

Rettspraksis gir ingen losning pé spersmalet om hvorvidt det finnes en @vre grense for prisavslagets
storrelse. Resultatet faller derfor ned pa en tolking av ordlyden og juridisk teori. Dette medferer at det
kan kreves prisavslag for bortimot hele kjopesummen. Konklusjonen er at den evre skranke for
prisavslagets storrelse etter avhl. § 4-12 (1) ma settes til kjgpesummen.

Avhl. § 4-12 (2) gjelder prisavslag fastsatt etter utbedringskostnader, som tilsvarer
reparasjonskostnadene med mindre annet blir godtgjort. Ved arealavvik er en slikt lgsning imidlertid
ikke mulig. Utmaling av prisavslag ma folgelig skje med utgangspunkt i § 4-12, (1).

Tar man utgangspunkt i kjepesummen og deler det pa det oppgitte arealet, far man den
gjennomsnittlige kvadratmeterpris. Multipliserer man denne med de manglende kvadratmeter - far
man det matematiske prisavslaget. Dette kan imidlertid gi et noe fortegnet bilde, og kanskje ikke helt
korrekt fremgangsmate & beregne prisavslag pa denne maten. Det kan legges til grunn at de ulike
delene av boligen har forskjellig verdi. Kjokken og bad er dyrere enn for eksempel gang, stue og
soverom. I noen tilfeller vil tomt og beliggenhet ha mer betydning for prisen enn selve storrelsen pa
boligen. Prisavslaget blir derfor ofte utmalt skjennsmessig i hvert enkelt tilfelle - 1 praksis har blant

210 Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) s. 90.

211 jf. f.eks. LB-2001-695 - som sier at prisavslaget skal fastsettes skjgnnsmessig.

212 1,B-2001-695, LB-2001-2603, LB-2005-124021, LB-2010-29304, LG-2005-67090, LG-2008-75570.
213 LB-2000-2507.

214 1,B-2001-695.
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annet Finansklagenemnda lagt seg pa en linje hvor prisavslag for arealsvikt tilkjennes med %; av det

matematiske prisavslaget.’”

Hensikten med utmélingen er a finne ut hva kjeper hadde vert villig til & betale for eiendommen
dersom man hadde vert kjent med forholdet som kan sies & utgjor mangelen.

Det er en forutsetning for anvendelse av § 4-12 at mangelen utgjer et verdiminus. Et arealavvik som
utgjer en mangel etter § 3-8, (1) vil alltid utgjere et verdiminus ved boligen.

Eiendommens verdi er basert pa og gjenspeiler markedsverdi. Bruksverdien til boligen vil vare uten
betydning ved utmalingen av prisavslaget. Normalt vil markedsverdi og bruksverdi vere lik
hverandre, men det kan tenkes tilfeller der vedkommende kjoper har en sarlig interesse av boligen
som gjer at bruksverdien for vedkommende overstiger markedsprisen. Anslatt prisavslag skal folgelig
kompensere for hele mangelen. Det skal sdledes ikke foretas noe fradrag for det kjoper normalt mé
akseptere uten 4 kunne paberope seg en mangel.

Det er ubestridt at det foreligger mangelsansvar etter at oppgitt kvadratmeterstorrelse ved boligsalget
skulle vise seg & vere for lavt. Det er videre ofte uomtvistet at det skal utmales et forholdsmessig
prisavslag etter avhendingsloven § 4-12 (1). Tvistene knytter seg ofte til hvordan den faktiske
utmalingen av prisavslaget skal skje. Uenighetene knytter seg for det forste til hvilket arealavvik som
skal danne utgangspunktet for beregningen. For det annet kan man stille spersmél om hvordan
prisavslaget skal beregnes, herunder om det i beregningen skal gjores fradrag for tomtekostnad og det
forhold at de manglende arealene aldri har eksistert og dermed ikke kan tilordnes noe bestemt rom.

215 ] FKN-2010-445 lagt til grunn at prisavslag ved innendgrs arealsvikt passende kan fastsettes med
utgangspunkt i et niva tilsvarende ca. % av forholdsmessig prisavslag beregnet ut fra gjennomsnittlig
kvadratmeterpris.
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8. DE ULIKE BEREGNINGSMATER

8.1 Innledning

I det ovenfor nevnte er det konstatert at prisavslaget skal beregnes forholdsmessig prisavslag jf. § 4-12
(1), kjepesummen skal videre reduseres like mye som eiendommens verdi reduseres pa grunn av
arealavviket. Teoretisk kan man legge til grunn 100 % prisavslag - dette taler for at prisavslagets gvre
grense kan tilsvare kjopesummen.

Det videre spersmalet er hvordan det forholdsmessige prisavslag etter avhl. § 4-12 faktisk skal
utmales? Kan det legges til grunn at de manglende arealene aldri har eksistert og dermed ikke kan
tilordnes noe bestemt rom? I den videre fremstillingen vil jeg se hvilke metoder som kan benyttes for &
utmale et «forholdsmessig» prisavslag, hva som legges til grunn samt hvilken beregningsmetode som
har sterkest forankring i rettspraksis.

8.2 Skjennsmessig vurdering

Vurderingen av sterrelsen pa et prisavslag vil normalt basere seg pa folgende spersmal: Hvor mye
mindre ville kjoper mest sannsynlig betalt for leiligheten dersom det faktiske arealet var kjent? Er det
sannsynlig at selger har oppnadd heyere pris for leiligheten ved & oppgi sterre areal i
markedsforingen? For de fleste kjopere vil areal bety noe for prisen, men det blir straks vanskelig &
skulle kunne si noe eksakt om hvor mye. Den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen er jo ikke konstant
for alle storrelser leiligheter: den er hayere for sma leiligheter

Jeg har tidligere fastslatt at retten har stor frihet i forhold til hvilke momenter som kan vektlegges.
Imidlertid ma visse skranker bemerkes. Etter min vurdering, har retten ofte anvendt skjennet noe
uriktig. Hensikten og formalet med prisavslaget er & gjenopprette balansen mellom kjeper og selger fra
kontraktstidspunktet, og da ma det avtalte - altsa ytelse mot ytelse - vaere det som mé vere av
interesse. Det ma veere uavhengig av om kjeper har gjort et godt eller darlig kjep - utgangspunktet for
vurderingen ber vare det som er avtalt.

8.2.1 Den matematiske beregningsmetoden

Grant Carlsen hevder den matematiske beregningsmetode er den mest formélstjenlige metoden for &
utmale prisavslag ved arealavvik.”'® Han hevder den legger grunnlag for beregning(er) i tilfeller hvor
man ma anvende skjenn ved vurderingen.

Den matematiske beregningsmetoden gar ut pa at man tar utgangspunkt i den gjennomsnittlige
kvadratmeterpris av boligens tekniske verdi.”'” Man ganger deretter dette med arealavviket i
kvadratmeter for & finne verdien pa det manglende areal. Deretter reduserer man denne summen noe
som folge av at arealavviket ofte antas 4 ramme utenfor boligens kjerneareal.”'®

Ved beregning av teknisk verdi trekker man for det forste tomteverdien pa eiendommen fra
kjopesummen. Man trekker videre fra verdien av eventuelle andre bygninger eller installasjoner pa
eiendommen som ikke er knyttet til boligen. Dette kan for eksempel vaere svommebasseng eller
anneks eller garasje. Slike faktorer pavirkes ikke av boligens innvendige areal, og Carlsen mener at
disse derfor ikke ber tas med i betraktning ved utmalingen av prisavslaget.

216 Grant (2005).

217 Teknisk verdi, verdi som er beregnet ut fra hva det koster & oppfare et tilsvarende bygg péa en
tilsvarende tomt pa grunnlag av dagens byggepriser.

218 Solheim (2006) s. 108.
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Det kan argumenteres for at utgangspunktet for beregningen av prisavslag ma vare pa bakgrunn av
kjopesummen delt pa det antall kvadratmeter som eiendommen er opplyst & vaere, og deretter gange
kvadratmeterprisen med antallet manglende kvadratmeter. Mangler det 9 kvm og kvadratmeterprisen
er kr. 52.000, vil det tilsvare et prisavslag pa kr. 468.000. Fra dette belopet skal det gjores fradrag, jf.
rettspraksis. Videre kan det argumenteres for at det ikke skal gjores fradrag for tomtekostnad ettersom
denne allerede er innbakt i kvadratmeterprisen, men er likevel gjort ved tidligere arealavvik ved
enebolig.””’ Etter en gjennomgang av relevant rettspraksis finner jeg ikke at et slikt tomtefradrag kan
sies 4 ha vaert normalen.””’

Rettspraksis viser at domstolen har utmalt prisavslag for arealavvik i sterrelsesordenen 40-100 % av
gjennomsnittlig kvadratmeterpris. En dom fra Oslo tingrett 2001 uttaler at det i henhold til
lagmannsrettspraksis ofte lagt seg pa om lag 50 % av gjennomsnittlig verdi.?!
skjennsmessig helhetsvurdering vil et moderat og rimelig prisavslagskrav i hervarende sak veere 55 %
av nevnte belop pé kr. 468.000, altsé kr. 257.400.

Etter en

Jeg kan for ovrig slutte meg til de vurderinger Solheim gir uttrykk for i pkt. 4.2 i sin artikkel:

«Grant Carlsen legger i sin matematiske modell til grunn at tomtekostnaden skal trekkes ut
ved beregning av prisavslaget. Ved kjop av leiligheter vil dette etter min mening ikke veere
riktig. Dette folger forst og fremst av det faktum at det ved beregningen av leiligheters verdi i
eiendomsmarkedet er vanlig a ta med leilighetens beliggenhet i den beregnede
gjennomsnittlige kvadratmeterpris. Derfor ser en ofte i oversikter over utviklingen i
eiendomsmarkedet at arealprisen pd leiligheter er forskjellig i ulike byer og bydeler i de store
byene. Arealprisen uten fradrag for tomtekostnaden gir derfor det riktigste bildet av hvordan

markedet beregner prisen pd leiligheter.» ***

Etter en nermere vurdering vil det i de fleste tilfeller vaere mest hensiktsmessig a la beregningen ta
utgangspunkt i den prosentvise reduksjon av kjgpesummen som arealavviket utgjer. Det ma gjores
fradrag i dette matematiske utgangspunktet ettersom det er flere faktorer enn antall kvadratmeter som
influerer pa kjopesummen. Verken antall rom, standard eller balkong pavirkes av arealavviket. Faktum
er, at i de fleste saker vet man dessuten ikke hvilket areal mangelen knytter seg til - arealsvikten
knytter seg sdledes til areal som aldri har eksistert. Grant Carlsen hevder i tillegg til sin beregning at
det ber tillegges en produksjonsfaktor med begrunnelsen at det manglende areal alltid rammer de
mer «perifere kvadratmeterne i boligen — de omrddene som ligger utenfor boligens

kjerneareal »**

Rettspraksis viser at man ved beregningen av prisavslaget ogsa kan ta utgangspunkt i det «billigste»

224
arealet.

Dette hensynet kan argumenteres for ved at kjoper har fétt like mange rom, bad, kjekken,
derer, stikkontakter, vinduer og balkong osv. som sett pd visning. A skulle argumentere for full prising
om alt annet er slik det skal vare og planlgsningen er slik den ble befart - er noe som trolig ikke ville

veert gjenspeilet i markedet.

Vil for eksempel arealavviket vanskeligjore endring av planlgsningen i leiligheten og/eller legge en
demper pé en leilighet som er solgt som et oppussingsobjekt, hvor selger har presentert forslag til

219 1,B-2001-2603.

220 Sammenlignbare saker omhandler leiligheter, jf. for eksempel LB-2010-29304 og LG-2008-75570.
221 TOSLO-2001-11291.

222 Solheim (2006) s. 109.

223 Grant (2005) s. 184.

224 jf. LB-2010-29304.
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endring i planlgsning i salgsprosessen - vil ha en helt konkret betydning utover den rent psykologiske
effekten det opplyste areal har for kjopere flest.

I en slik situasjon vil jeg ikke kunne se at betraktninger knyttet til hvor naert eventuelt et arealavvik i
den nedre grense kan sies a utgjere en mangel skulle kunne veere relevant ved utmaling av prisavslaget
- prisavslaget vil uansett beregnes med utgangspunkt i antall manglende kvadratmeter.

Ved LB-2001-695 fikk kjeper dekket 70 % av gjennomsnittlig kvadratmeterpris.

1 LG-2008-75570 foreld en kontraktsbestemmelse mellom kjoper og selger som ga kjoper rett til
kompensasjon ved arealavvik utover 7 % av avtalt areal. Kjoper fikk i saken 100 % dekning for det
manglende areal utover de 7 %.

1 LB-2010-29304 trakk man tomteverdien ut ved beregningen av prisavslaget, og konkluderte deretter
med at kjoper fikk 40 % av gjennomsnittlig kvadratmeterpris prisavslag.

Tomteverdien ble ogsa holdt utenfor ved LB-2001-2603, og ga kjeper 56 % av gjennomsnittlig
kvadratmeterpris.

Solheim er enig i at det kan vaere hensiktsmessig & ta utgangspunkt i arealavviket i prosent. Han er
imidlertid uenig med Carlsen i hvilke fradrag som skal foretas i dette utgangspunktet. Solheim hevder
leiligheter i forste oyemed omsettes i stor grad med utgangspunkt i kvadratmeterpris.
Kvadratmeterpris benyttes flittig nar kjeper og selger skal orientere seg om prisbildet i boligmarkedet.
Kvadratmeterprisen er ogsa sentral ved taksering og verdivurdering av boliger. Solheim hevder pa
bakgrunn av dette at det er lite rimelig & skulle trekke tomteprisen fra boligens tekniske verdi, slik
Grant anforer. Nar leiligheters beliggenhet blir tatt med i1 vurderingen, og betraktningen ved
fastsettelse av kvadratmeterpris i eiendomsmarkedet, vil en kvadratmeterpris uten fradrag for
tomtekostnad vaere det mest naturlige utgangspunkt - ogsa ved utmaling av prisavslag der det mangler
areal.

Solheim sitt syn har fatt en viss stette i rettspraksis, da det finnes eksempler pa saker der domstolene
har unnlatt & trekke fra tomteverdi ved beregning av teknisk verdi.

Solheim tar ogsa til ordet mot Carlsen for fradraget som folger av at arealavviket som oftest vil ramme
de perifere deler av boligen.””® Solheim mener det vil veere feil og urimelig & skulle ta utgangspunkt i
at arealavviket gjelder det billigste type areal, slik Carlsen anferer. Han mener at hvor det kan
godtgjeres at arealavviket ligger i sentrale deler av boligen, for eksempel kjokken - ma dette kunne
legges til grunn og hensyntas.

Nar verdivurderingen benytter perifere deler av boligen - altsa den gjennomsnittlige kvadratmeterpris -
vil man ta heyde for det faktum at boligens ulike deler har ulik arealpris, og dette bor séledes
vektlegges.

Ved eneboliger vil prisfastsettelsen typisk vere noe mer kompleks. Sterrelsen pa tomten vil vaere av
stor betydning for eiendommens verdi, hva den skal brukes til og hva den benyttes til. Eneboliger er i
storre grad mer sa@rpreget, og det er vanskeligere a finne tilfredsstillende sammenligningsgrunnlag ved
prisfastsettelse. Pa bakgrunn av ovennevnte anferer Solheim at kvadratmeterpris derfor i
utgangspunktet har mindre betydning ved kjop av eneboliger enn leiligheter. Dette gjor
gjennomsnittlig kvadratmeterpris til et lite hensiktsmessig utgangspunkt ved beregning av prisavslag
for eneboliger. Solheim gir utrykk for at man av hensyn til kravene om en individuell og objektiv
vurdering av prisavslaget ber unngé a bruke den matematiske beregningsmetode ved beregning av

225 Solheim (2006) s. 112.
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prisavslag ved slike boliger. Men nar det gjelder eneboliger er Solheim enig med Carlsen at det vil
vaere hensiktsmessig a trekke fra tomteverdien ved fastsettelse av kvadratmeterprisen.

Generelt sett kan man si at Solheim hevder at det skal foretas et storre fradrag i utgangspunktet for
beregning av prisavslag ved eneboliger enn ved leiligheter.

Solheim mener at man skal/ber differensiere mellom kjop av leiligheter og eneboliger - prisavslaget
ved kjop av leiligheter ber settes «betydelig ncermere opp til arealavviket ganger kvadratmeterpris enn

det Grant Carlsen legger opp til.»**°

8.2.2 Trendverdianalyse

Joar Dalheim har utviklet en objektiv beregningsmetode for utmaling av prisavslag ved arealavvik
basert pé trendverdier.””” Han hevder det er mulig & frembringe objektive trendverdier som gir
informasjon om hva areal i gjennomsnitt har betydd for prisen pa boliger. Trendverdiene vil utgjore
faktiske verdier som representerer et gitt marked, og vil séledes i stor grad vaere upavirket av
individuelt skjonn.

Formalet ved a beregne prisavslag ved arealavvik er & klarlegge hvor mye kjoper sannsynligvis ville
betalt for boligen dersom vedkommende hadde vert klar over det reelle areal. Dalheim mener man ved
hjelp av trendverdianalyse kan dokumentere at prisavslaget er i samsvar med radende markedsverdier.

Trendverdianalyse «metodikken» gir trendverdier pa det man kan kalle relativt nivd. Dette er sentralt i
forstaelsen av metodikkens nytteverdi. Trendverdiene kan for eksempel vise at i 2012 var markedet i
Bergen villig til 4 betale omlag 17 % mer for 22 % sterre leilighet (tallene gjelder for eksempel for
leiligheter i sterrelsen 50-70 kvm). Gjennomsnittlig kvadratmeterpris basert pa data fra Statistisk
Sentralbyra 1a da pa rundt kr. 30.000. Pa samme tid var gjennomsnittlig kvadratmeterpris pa Bergen
vest kr. 55.000. Trendverdiene for Bergen vest viste at ogsa her var markedet villige til & betale omlag
17 % mer for 22 % sterre leilighet. Dette viser at selv om presset pa prisene er storre pa Bergen vest
enn i Bergen for ovrig, er de relative trendene for arealets betydning de samme. Uavhengig om
kvadratmeterprisene er meget forskjellige i absoluttverdi. Dette betyr at den relative trendverdien 1
prinsippet kan benyttes pa alle typer leiligheter - i alle prisklasser - gitt at det eksisterer et datagrunnlag
for 4 etablere trendverdier. Og at den aktuelle leiligheten kan sies & vare en del av markedet som
trendverdiene er beregnet fra og for. Trendverdianalyse vil ikke kunne benyttes til 4 si noe om andre
faktorer enn areal, hvilket betyr at den - slik den i dag fremstar - ikke direkte kan benyttes til & gjore
prisvurderinger hvor flere faktorer enn areal vil variere. Det eneste som kreves er at datagrunnlaget er
tilstrekkelig stort til & gi pélitelige trendverdier.

Ved & foreta en slik analyse pa et stort antall leiligheter med relativt lik fordeling av relevante faktorer
(standard, beliggenhet, antall rom etc.) vil man finne trendverdien. Analyse vil kunne fastsla hvor mye
kvadratmeterprisen faktisk har endret seg med arealet i det aktuelle marked. Som en konsekvens av at
enkelte typer areal vil vaere dyrere enn andre (eksempelvis bad og kjokken) vil sma boliger ha hoyere

kvadratmeterpris enn sterre boliger. Dalheim hevder det derfor vil bli feil a gi et prosentvis prisavslag
lik arealavviket, og at man ved trendverdianalyse unngar dette problemet.

Det bemerkes at trendverdien vil kunne fortelle hvordan markedet som helhet har verdsatt areal. Den
sier ikke noe om hvordan akkurat den aktuelle kjoper eller den aktuelle leiligheten vil kunne pavirkes
av arealavviket. Det mé séledes fortsatt benyttes skjonn - noe som ogsé er utgangspunktet etter
avhendingsloven. Skjennsvurderingen géar pa om det foreligger spesielle grunner til at akkurat denne

226 Solheim (2006) s. 115.
227 Dalheim (2001) s. 18.
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kjoperen mest sannsynlig ikke ville ha fulgt trendene i markedet for @vrig. Eller om det foreligger
spesielle sartrekk ved den aktuelle leiligheten som gjer at den mest sannsynlig ikke ville ha fulgt
trendene i fra markedet.

Nar det gjelder skjennsvurderingen rundt trendverdiene, er det serdeles viktig at de argumentene som
benyttes til & fravike disse, er knyttet direkte til kjoper eller den aktuelle leilighet. Generiske
argumenter som "det finnes alltid en som vil betale mer" eller "kjoperen angrer kjopet og ser
muligheten til en lottogevinst" ber ikke vare tungtveiende argumenter eller aksepteres av domstolene.
Skulle slike argumenter kunne bli benyttet i hovedforhandlingen, med det som resultat at trendverdien
fra domstolene vil bli forskjellige fra trendverdiene i markedet de skulle representere. Alle argumenter
som brukes for & fravike trendverdien mé derfor spesifikt kunne knyttes direkte til kjoper eller leilighet
ved kontraktsinngéelse.

Trendverdien vil pr. definisjon alltid representere det mest sannsynlige estimatet for prisavslag, gitt det
faktum at ingen andre spesielle opplysninger skulle foreligge. Dette kan sies & vere en meget viktig
egenskap ved trendverdier som gjor at de ber benyttes som grunnlag for utmalingen. Dersom det er
betydelig avvik mellom trendverdiene foretatt av domstolene og trendverdiene fra markedet, vil ikke
prisavslagene fra domstolene kunne sies & vere i samsvar med markedet. I enkeltsaker vil domstolene
alltid ha anledning til & fravike en trendverdi, men om man alltid ender opp pa samme side av
trendverdien, betyr det at det foreligger en konsekvent favorisering av enten selger eller kjoper.

Malet med teorien - & etablere en rettferdig og forutsigbar beregningsmetode som er basert pa
objektive kriterier - er i utgangspunktet smart. Beregningsmetoden har imidlertid slik jeg har skissert
ovenfor noen svakheter. Subjektive forhold ved den konkrete kjoper sett opp mot det aktuelle objekt er
etter min vurdering serdeles viktig med hensyn til hvilken pris boligen blir solgt for - og som forklarer
hvorfor den fraviker markedet. Denne utfordringen kan muligens loses ved & supplere
beregningsmetoden med skjonn etter behov.

Tilstrekkelig beregningsgrunnlag for trendverdiene er ogséd vanskelig a skulle frembringe. Uten tilgang
pa tilstrekkelig datagrunnlag, vil trendverdiene ikke kunne reflektere den reelle markedssituasjon.
Dalheim har konkludert med at det ma 1.000 boliger i datagrunnlaget for & oppna et palitelig
trendverdigrunnlag.””® T utgangspunktet ber boligene som tas med i datagrunnlaget vare
kommensurable - og for & bate pa eventuelle forskjeller - mé datagrunnlaget vaere sé stort at
variasjoner utjevnes. Dette vil vaere en stor utfordring.

Det vil ogséa kunne oppsta boliger som faktisk ikke har noe sammenlignbart trendverdigrunnlag. Man
vil da matte gé tilbake pd en annen beregningsmetode eller anvende et trendverdigrunnlag som ikke er
representativt for den aktuelle bolig. Ingen av lgsningene vil ivareta objektiviteten og forutsigbarheten
som trendverdimodellen begrunnes med.

Pé generelt og praktisk grunnlag vil en slik utarbeidelse og opprettholdelse av datagrunnlag vere
omfattende og tidkrevende gvelse i de fleste situasjoner, og vil etter min mening i de fleste tilfeller kun
fungere innenfor akademienes snevre referanserammer.

Domstolenes fastsettelse av prisavslag har i all grad vaert basert pa pastander som ikke har kunnet
dokumenteres a ha noen direkte forankring til markedet. Utregnet prisavslag har ikke vert utledet
direkte fra markedet. Prisavslagenes storrelse er dermed blitt forbundet med betydelig usikkerhet.
Mulighetene som foreligger ved & fremskaffe markedets trendverdier - er at disse kan benyttes som
utgangspunkt for en mer ngyaktig skjennsvurdering av prisavslagets storrelse - enn hva som er gjort

228 Dalheim (2001) s. 16.
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tidligere. Prisavslagets storrelse i dommen - vil dermed direkte bli forankret i det virkelige marked.
Om det skulle veere slik at trendverdiene fra domstolene ikke samsvarer med trendverdiene fra det
reelle markedet, kan dommene ikke hevdes & vare i medhold av avhendingslovens hovedregel om
"forholdsmessig prisavslag". Dette burde i sa fall klart sees pa som et varsel signal om at noe er
alvorlig galt, og mer informasjon fra markedet burde vere pakrevet. Avslutningsvis kan jeg si at
trendverdi-metodikken er et objektivt og effektivt verktay for a sikre at korrekt og vital informasjon
bringes inn til domstolene - slik at disse kan operere i samsvar med markedet og avhendingslovens §
4-12 (1).

Det foreligger ikke eksempler pa at metoden har blitt benyttet i hayere rettsinstanser. Metoden er
nevnt i en dom fra Oslo tingrett fra 2001, der domstolen avviser bruk av metoden og i stedet beregner
prisavslaget ved hjelp av skjonn.**’

8.2.3 Rentabilitetsberegninger

Hagstrom hevder at bruk av rentabilitetsberegninger ved utmaling av prisavslag er et
formélstjenlig og bedre alternativ til beregning ved hjelp av skjonn.**° Han uttaler:

«d sette prisavslaget til «forskjellen mellom kontraktens kjopesum og hva kjopesummen
antagelig vilde veert satt til om partene hadde kjent tily det virkelige forhold, som dommen i
Rt. 1930 s. 1462 (pad s. 1464) innbyr til. En slik «gjette-ordning» kan ikke anbefales verken

prinsipielt eller praktisk, og er neppe i samsvar med avhendingslova § 4-12.» %

Hagstrom sier ikke noe om hva han legger i beregningsmetoden. Rentabilitetsberegninger innebarer
en verditaksering basert pa avkastning. Beregningen kan saledes vare hensiktsmessig ved taksering av
eiendommer som er inntektsgivende i en eller annen forstand - forst og fremst naeringseiendommer,
som gjerne takseres med grunnlag i yield (avkastning). Beregningsmetoden kan godt tenkes a benyttes

e 232
ved utleieeiendom.

Det er opplyst om at rentabilitetsberegninger ved enkelte tilfeller er blitt anvendt ved beregning av
blant annet eiendomsskatt.”* Hensikten med rentabilitetsberegninger er & frembringe eiendommens
objektive omsetningsverdi pa takseringstidspunktet. Hoyesterett har lagt til grunn at beregning av
lennsomheten (avkastningsverdi) ved eiendommen kan brukes som hjelpemiddel for & fastsla

. . . . 234
eiendommens objektive verdi.”

Oppfatningen er at rentabilitetsberegninger kan vare hensiktsmessig der man star ovenfor
inntektsinnbringende eiendommer - forst og fremst naringslokaler. Verdien av slike boligers naverdi
beregnes ofte ved bruk av avkastning - og det naturlige vil veere a innta samme utgangspunkt ved
beregningen av prisavslag hvor arealet viser seg a4 vaere mindre enn oppgitt. Rentabilitetsberegninger
kan ogsé tenkes brukt ved beregning av prisavslag pa utleieboliger, da disse gir avkastning.

Hvordan rentabilitetsberegninger skal kunne anvendes pa alminnelige boligeiendommer, som ikke er
direkte benyttet for utleie og/eller naring - kan jeg vanskelig si er hensiktsmessig. Metoden er ikke

229 TOSLO-2001-11291.

230 Hagstrgm (2003) s. 405.

231 Hagstrgm (2003) s. 405.

232 En eiendomsforvalter i Oslo ved en av de stgrre virksomhetene, kan i midlertidig bekrefte at metoden
ikke blir benyttet og/eller er noe man kjenner godt til i miljget.

233 Hagstrgm (2003) s. 407.

234 Rt. 1991 s. 98. «i en del tilfelle kan en rentabilitets-beregning gi et riktigere uttrykk for en objektivisert
salgsverdi».
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omtalt i rettspraksis i forbindelse med private boligeiendommer. Og ingen innenfor akademia eller
innen juridisk teori har sett naermere pa metoden.

Man kunne alternativt basert seg pa utleieverdien av boligen, og pa denne méten foretatt en
rentabilitetsberegning. Man ville blitt nedt til & fastsla boligens utleieverdi, man ville imidlertid fatt
samme problem her som ved beregningen av prisavslag - man ville sannsynligvis blitt nedt til &
anvende skjonn. Med det faktum at folk flest kjoper boligen til sitt eget bruk, vil en slik metode ogsa
lett kunne fore til et noe misvisende resultat.

8.3 Kommentarer til de ulike beregningsméter

En mulig lesning er at kjopesummen reduseres med samme forholdstall som arealsvikten utgjer i
forhold til oppgitt areal. En slik losning er ikke alltid formalstjenlig. Kvadratmeterprisen er svert
avhengig av hvilket rom arealsvikten gjelder, og en forholdsmessig avkortning vil saledes gi et galt
resultat. Denne konklusjonen er lagt til grunn i rettspraksis og falger ogsé av juridisk teori. Man kan
derfor legge til grunn at kjepesummen ikke skal reduseres med samme forholdstall som arealsvikten
utgjer i forhold til oppgitt areal.

Hvordan har prisavslaget for arealavvik blitt beregnet i rettspraksis? Jeg har tidligere i oppgaven
konstatert at retten ved beregning av prisavslag etter forste ledd i stor grad har anvendt skjonn.

Det foreligger ikke noen rettsavgjorelser fra Hoyesterett av nyere dato som tar stilling til hvordan
prisavslag skal utmales ved arealavvik. Men som nevnt finnes enkelte rettsavgjorelser fra
lagmannsretten som tar stilling til spersmalet. Ved utméling av prisavslag pa privat boligeiendom er
det klart at det er den matematiske fremgangsmaten som har fatt sterkest fotfeste i rettspraksis men en
god kombinasjon skjenn.

Enkelte eksempler fra domstolene har tatt utgangspunkt i gjennomsnittlig kvadratmeterpris, men ogsa
bemerket stort bruk av skjenn har funnet sted. Fradrag for tomtepris er som tidligere nevnt
gjennomfort noen steder, men kan ikke sies a vere et konsekvent grep fra rettens side.

I en dom fra Borgarting lagmannsrett fra 2001 uttalte lagmannsretten at:

«det kan likevel ikke veere riktig d foreta en ren kvadratmeterberegning eller utmdle avslaget
med samme prosentvise reduksjon av kjopesummen som arealsvikten utgjor og prisavslaget

md sdledes fastsettes skjonnsmessigy.””

Likeledes uttales det i en annen lagmannsrettsdom fra samme ar at:

«Lagmannsretten er enig med de ankende parter i at det gir en viss veiledning d ta
utgangspunkt i den kvadratmeterpris som fremkommer av taksten over eiendommen nar
tomteverdien holdes utenfor, men avslaget ma veere vesentlig mindre enn en prosentvis

. . . 236
reduksjon som svarer til arealsvikteny.

Etter min vurdering er rentabilitetsberegninger den mest hensiktsmessige fremgangsméte med hensyn
til eiendom med en form for avkastning - typisk n@ringseiendom eller eiendom basert pa utleie -
ettersom man ved omsetning av slik eiendom vil basere seg pa tilsvarende prinsipp som
utmalingsmetoden er basert pa. Rentabilitetsberegninger uttrykkes ved 4 sette resultat i forhold til

235.B-2001 s. 695.
236 LB-2001 s. 2603.
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kapital. Dette kan begrunnes med at totalrentabiliteten er et uttrykk for hva virksomheten har kastet av
seg totalt.””’ Dette maltallet er helt sentralt for planlegging av lonnsomhet, for styring og kontroll, det
gir et niva over inntjeningen som kan sammenlignes med alternativ kapitalplassering. Ved
utleieeiendom gir det en pekepinn pa utviklingen. Jeg kan vanskelig si at metoden er serlig
hensiktsmessig ved utméling av prisavslag pa privat boligeiendom. Etter hva jeg har funnet ut har
metoden heller ikke kommet til anvendelse ved slik eiendom i praksis, og den er heller ikke konstruert
for det i utgangspunktet. Jeg anser den derfor som en beregningsmetode som ikke er sarlig aktuell ved

slik eiendom. Helt elementzert si legger man ved utleieeiendom helt andre premisser til grunn.**®

Pé generelt grunnlag er jeg positiv til bruk av trendverdianalyse og til hensynene som ligger til grunn.
Teknisk analyse og bruk av trendverdianalyse benyttes ogsa av prognosemakere til forseelse av
korreksjoner for eksempel ved vesentlig boligprisfall. Min vurdering er at det foreligger for mange
usikkerhetsmomenter som taler for utfordringer knyttet til bruk av metoden som beregningsverktoy - i
alle fall slik mulighetene foreligger i dag med hensyn til & frembringe tallmateriale. Metoden har heller
ikke fatt serlig stotte verken 1 rettspraksis eller juridisk teori.

Jeg anser den matematiske beregningsmetoden som Carlsen legger opp til som den mest
formaélstjenlige, med utgangspunkt for utmaling av prisavslag. Metoden legger til grunn en beregning
basert pa objektive kriterier, noe som presumtivt i utgangspunktet vil ivareta hensynet til
forutberegnelighet. Rettsokonomisk vil dette ogsé vere gunstig - forhdpentligvis med et redusert antall
tvister.

Jeg tar ikke til ordet for at den matematiske beregningsmetode er uten utfordringer, og er folgelig enig
enkelte av innvendingene som Solheim har til Carlsen sin teori.

Den matematiske beregningsteori legger til rette, etter mitt skjonn, en kvadratmeterpris som avviker
for mye fra prisbildet i markedet ellers. Denne parameteren gjor at kjoper ikke vil fa tilstrekkelig
kompensasjon for sitt arealavvik om man har kjopt bolig med heoy tomtepris.

Solheim sier dette gjelder for leiligheter. Som tidligere nevnt, er jeg for ytelse for ytelse - hvorav dette
pa prinsipielt grunnlag ogsd ma gjelde, og mé saledes vere det forende i fastsettelsen.

Har ikke kjaper fatt tilstrekkelig kompensasjon for sitt tap, har man heller ikke klart & gjenopprette den
opprinnelige balansen i kontraktsforholdet mellom partene - noe som kan sies a vere et av
hovedhensynene bak reglene om prisavslag.

Sett i ssmmenheng med det faktum at det i praksis gjelder et kvalifikasjonskrav med hensyn til nar et
arealavvik vil kunne utgjore en mangel, vil dette momentet slik jeg ser det forsterkes ytterligere.

Jeg stiller meg noe kritisk til & skulle foreta en slik generell reduksjon av kvadratmeterprisen som
folge av at arealavviket ikke kan identifiseres pé et konkret areal - hvoretter det pa bakgrunn av dette
vil vaere utenfor boligens kjerneareal, slik Carlsen hevder. I utgangspunktet, slik jeg har gitt utrykk for
tidligere, vil den gjennomsnittlige kvadratmeterpris gjenspeile det faktum at boligen faktisk bestar av
ulike deler, og denne ber derfor kunne legges til grunn. Jeg mener midlertidig - at om en fast

237 Totalrentabilitet = (Resultat (fgr finanskostnader) * 100) /samlet kapital.

238 Bruk av f.eks. diskontert kontantstrgmanalyse, og diskonteringsrente til 4 gjgre de kommende
kontantstrgmmene om til dagens verdi (naverdi) eller Residualmetoden er her & foretrekke. @konomiske
analyser av denne art vil igjen i stor grad veere sardeles avhengig péliteligheten til benyttet tallmateriale -
som igjen retter oppmerksomheten hvordan utmaling av tallmaterialet er gjennomfgrt. Benyttet
tallmateriale er ofte erfaringstall og/eller skjgnn.
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reduksjon av kvadratmeterprisen skal foreligge - kan man legge seg pa " reduksjon - i motsetning til
Y5 reduksjon slik rettspraksis legger opp til.

Avslutningsvis vil jeg anfore at den matematiske beregningsmetode er et godt utgangspunkt for
beregning av prisavslag. Metoden har fatt fotfeste i rettspraksis, men ettersom praksis pa omradet er
forholdsvis sparsom og lite enhetlig - vil det vaere altfor voldsomt & si at det er tale om en fast etablert
praksis.

Konkrete dreftelser applisert pa virkeligheten vil aldri kunne forutbestemme utfallet av den enkelte
sak. Ingen saker er like - lgsningene vil - og ma saledes muligens - derfor veare noe ulike innenfor
lovens rammer. Rettsvitenskap er ikke eksakt vitenskap og de gode avgjerelser er i stor grad basert pa
god lovanvendelse og et fornuftig skjenn. Den matematiske beregningsmetode inneholder etter min
helhetsvurdering begge deler. Etter min vurdering er det ikke mulig & foreta en helt noyaktig
matematisk beregning av belgpets storrelse basert pa forskjell i kvadratmeterpris pa boligareal og
tilleggsareal - applisert pa den enkelte sak.

Rettspraksis er tydelig pé at beregnet prisavslag er skjennsmessig utfort. Jeg har séledes klare
holdepunkter i rettspraksis for at prisavslaget ved arealsvikt kan fastsettes skjennsmessig - dette far
avgjoerende betydning for konklusjonen.

Legislative hensyn tilsier at konsekvent praksis - og mer klarhet i hvilke retningslinjer som ber kunne
gjores gjeldende ovenfor beregningsmaten - vil kunne medfere mer forutberegnelighet og rimelighet
for begge parter.

Konklusjonen er at prisavslag ved arealsvikt ber fastsettes skjonnsmessig innenfor avhendingslovens
rammer.
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9. PRESUMSJON FOR AT AREALOPPLYSNINGER IKKE ER
MOTIVERENDE FOR KJOPER?

Tidligere var det grunnlag for a kunne si at domstolene i stor grad - nar det gjelder grunnareal, har
handlet med en generell presumsjon for at arealopplysninger ikke er motiverende for kjeper. Denne
presumsjonen er konstruert pa grunnlag av at arecalopplysninger tradisjonelt var svaert usikre. Sa vage
og generelle presumsjoner - tatt av lovanvender - er ikke alltid heldig - da det lett forer til at man tar
for lett pa selve bevisspersmalet, hvor de konkrete omstendigheter skal vaere de avgjerende elementer.
Ved arealopplysninger burde man kunne anlegge presumsjonen slik at det graderes i henhold til
arealavvikets storrelse. Arealmalinger er av sterre ngyaktighet i dag, likevel opprettholdes det at

. ° . . . 2
arealavviket ma veare av en viss storrelse i Arealsviktdommen.**

”Ved omsetning av leiligheter vil oppfatningen av storrelsen som interesserte kjopere fir ved en

befaring, i hoy grad veere beslutningsunderlag ved siden av selve opplysningen om boligarealet.” **°

Her faller man saledes ned pa den gamle regelen som gjaldt for loven - hvorfor knytter man det ikke til
en utvidende tolkning av § 3-8 med stotte i forarbeidene?

Pé generelt grunnlag er jeg skeptisk til & skulle utforme svart generelle presumsjoner, og tanken pa en
presumsjon for at arealopplysninger ikke er motiverende ved kjop av leiligheter - deler jeg ikke. For
det forste hadde presumsjonen som tidligere fant sted, dannet seg pa grunnlag og pa bakgrunn av salg
og oppdeling av landbrukseiendommer - altsd kjop av utendersarealer. Dette kan ikke sidestilles med
leilighetskjop. Det er ingen grunn til at selgerens (takstmannens) opplysninger ikke skal vaere Aelt eller
rimelig noyaktige.”"'

For det andre er kvadratmeterprisen et s@rdeles viktig element ved boligkjep, serlig i byene hvor
prisene er meget hoye. SSB, NEF samt media retter fokus i stadig heyere grad mot den
gjennomsnittlige prisen pr. kvadratmeter.”*> Dersom man som kjeper av en eller annen grunn ikke er
av typen som er meget opptatt av kvadratmeterpris, sa kan man med sikkerhet si at megler informerer
kjoper om den en, to eller tre ganger i lopet av visningen. Norges takseringsforbund og NEF er viktige
akterer 1 bransjen og ofte i media - og benytter alltid kvadratmeterpris.

Jeg finner det vanskelig & skulle kunne formulere eller legge til grunn en presumsjon for at
arealopplysninger ikke er motiverende, eller at kjopers besiktigelse skal likestilles med oppgitte
kvadratmeter. Kvadratmeterprisen utgjor baerebjelken i prisbildet. Ved vedtagelsen av
eiendomsmeglingsloven, var det helt klare og baerende synspunkt i sakens anledning at man matte
finne frem til de opplysninger som hadde betydning for kjepere flest. Resultatet manifesterer saledes i
emgl. § 3-6 hvoretter megleren har blitt palagt en plikt til & opplyse kjoperen om eiendommens areal
jf. § 3-6 nr. 5 og 6.

Skal en generell presumsjon her gjores gjeldende - ber den gi utrykk for at arealopplysninger er
motiverende for kjopere flest.

239 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 35.

240 Rt. 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) avsnitt 36.

241 Bekreftet fra takstmenn samt aktgrer i bransjen.

242 At dette kan sies 8 vaere normalen har jeg fatt bekreftet fra bl.a. en eiendomsanalytiker (Andresen
2015) ved en av de stgrste selskapene som har utleie og salg av leiligheter som sin «core-business». Bruk
av «gunstige» kvadratmeterpriser blir ofte fremhevet og/eller brukt som salgsmiddel av aktgrer. Det
faktum at meglere uttaler at «kvadratmeterprisen er for hgy» eller at «kvadratmeterprisene i denne bydelen
er svaert gunstige, kjop av leilighet her vil helt klart veere et skikkelig bra kjgp nd pd sensommeren». Dette
bekrefter at den tidligere presumsjon ikke er meget anvendelig pa dagens status.
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10. NORMATIVT, BOR MAN LOVREGULERE
MANGELSP@RSMALET MED EN FAST PROSENTSATS?

I Arealsviktdommen kom Hgyesterett fram til at et avvik pa 8,9 % var klart tilstrekkelig til & vaere
relevant i forhold til § 3-8. Det ble samtidig uttalt at den nedre grensen kan vare lavere for mindre
boliger enn for sterre. Nar 8,9 % var klart tilstrekkelig i dommen, mé grensen for relevant avvik vere
lavere ved mindre boliger. Det er i lys av praksis mulig at det er en veiledende nedre grense pa 5 % for
de minste leilighetene (under 50 kvadratmeter), stigende til 6 % for leiligheter opp til ca. 100
kvadratmeter. Min vurdering er derfor at nedre grense for hva som kan sies a vaere et arealavvik vil
narme seg 5-6 % pa en bolig pa 90-100 kvadratmeter.

I Arealsviktdommen er det uttalt at det er selgeren som har bevisbyrden for at den uriktige
opplysningen ikke har virket inn pa kjepet. Foreligger det 5 % avvik pa en bolig vil det etter
rettspraksis foreligge en kjopsrettslig mangel, som gir kjoperen krav pé prisavslag i medhold av § 4-
12.

Min vurdering er at et forholdsmessig prisavslag ved et innenders arealavvik, passende vil kunne
fastsettes med utgangspunkt i et niva pa ca. % av forholdsmessig prisavslag beregnet ut fra
gjennomsnittlig kvadratmeterpris. Dette er noe strengere enn dagens rettspraksis legger opp til. Man
finner forst det forholdsmessige prisavslag, sé en reduksjon med en fjerdedel av det forholdsmessige
prisavslaget.

Faktum er at ingen saker vil vere like, og problemstillingene vil aldri vare helt like, dreftelser blir
basert pa konkrete situasjoner - og dette kan gi et fortegnet bilde av virkeligheten. Foreligger det
konsensus rundt en enhetlig standard for maling, praksis og klarhet med hensyn til maling - vil dette
vaere det beste for alle parter. Om dagens regler er tilstrekkelig gode, er vanskelig & gi et entydig svar
pa. Ved & problematisere om dagens regler er tilstrekkelig gode kan man vurdere ulike former for
lovregulering. Om det er samfunnsgkonomisk og/eller rettsgkonomisk gunstig a fastsette en lavere
prosentsats enn hva nedre grense tilsier, og enn hva som kan utledes fra gjeldende rett og rettspraksis -
er vanskelig a skulle gi et entydig svar pa.

I lys av oppgavens fremstilling kan det utledes en veiledende nedre grense pa 5 % for de minste
leilighetene (under 50 kvadratmeter), deretter med stigende prosentsats med leilighetens storrelse.
Lovregulering med en fast prosentsats under dette, vil nok eke tvistomfanget med hensyn til
arealavvik.

Om dagens metoder heller ikke klarer & méle tilneermet 100 %, men ma operere under en feilmargin pa
varierende grad av prosent, vil en fastsatt lovregulering pa under nedre grense - under 5 % - ikke fore
til mer sikkerhet og/eller mindre tvisteomfang.

10.1 Avsluttende kommentarer

Som fremstillingen har visst vil ikke ethvert innvendig arealavvik innebare en kjopsrettslig mangel.
For at avviket skal innebare en kjopsrettslig mangel etter §§ 3—8 og 3-3 mé det veere av en viss
storrelse. Arealavvik behandles dermed ulikt andre tilfeller hvor det foreligger feilaktige opplysninger.
Man kan sperre seg om dette er riktig? Sett i lys av ny teknologi og utstrakt bruk av prisoversikter
blant annet basert pa areal.

Kjop av fast eiendom er den sterste innvestering man gjor i livet. Det er da bade prosessekonomisk,
formalstjenlig og hensiktsmessig at arealopplysninger er korrekte. Om arealavvik likevel skulle
forekomme, skal man uavhengig avvikets storrelse kunne si at dette skal innebare en mangel?
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Det forende i kjopsretten, er at dersom tingen ikke samsvarer med det opplyste, sa foreligger det en
mangel jf. kjl. § 17(1), fkjl. § 15 (1). Foreligger det legislative hensyn som faktisk taler for at
arealavvik ved en bolig skal behandles annerledes enn ved kjop av motorsykkel med for fa hester?
Mangler motorsykkelen 20 hestekrefter ved kjopet - sd foreligger det en mangel pa bakgrunn av den
feilaktige opplysningen, jf. kjl. § 17 (1). Er det ikke rimelig at kjoper, ved kjop av eiendom, i likhet
med andre kjop, blir ekonomisk stilt som om avtalen var riktig oppfylt fra selgers side? Tar man
sammenhengen i lovverket i betraktning, sa tilsier dette at uriktige opplysninger - burde bli behandlet
likt uavhengig hvilken opplysning det dreier seg om.

Kvalifikasjonskravet medferer en usikker rettstilstand. For «mannen i gaten» vil det veere noe
vanskelig & skulle avgjore sin egen rettsstilling. Som fremstillingen har vist, er det «forholdsvis klare»
foringer gjennom rettspraksis for nar et arealavvik vil innebare en mangel. Vurderingen har et
skjennsmessig preg. Det vil oppsta tilfeller hvor man vil vaere i tvil om avviket er tilstrekkelig
«vesentligy. Prosesshensyn tilsier at det ikke ber skilles mellom opplysningenes art, men at
vurderingen sentreres til innvirkningsvilkaret i avhl. § 3-8 (2).

Hoyesterett beregnet avviket ved & male hvor mange prosent de manglende kvadratmeterne utgjorde i
forhold til det opplyste arealet. I Arealsviktdommen fant Hoyesterett at et avvik pd 8,9 prosent var et
klart avvik som ga rett til prisavslag. I senere underrettsavgjarelser og praksis i Finansklagenemnda
angis en nedre veiledende grense for arealavvik pé ca. 5 % for de mindre leilighetene. Etter mitt syn sa
er en nedre grense pa rundt 5 % noe heyt. Gjennomsnittspris pa leiligheter i Oslo juli 2015 er pa kr.
55.600 pr. kvadratmeter.”*’ Et arealavvik pa 5 % pa en 100 kvadratsleilighet tilsvarer kr. 278.000. A
palegge kjoper at en mangel - her tilsvarende et avvik pa 5 % - er noe som kjaper burde ha oppdaget
ved undersgkelsen av boligen - kan sies a vaere strengt. Man ma anta at en slik feilopplysning, dvs.
arealavviket, ma ha innvirket pa avtalen. Et avvik mellom oppgitt areal i salgsdokumentasjon og riktig
areal vil alltid vere en feilopplysning.

De lege feranda tilsier, i samsvar med de lege lata, at & skulle si at alle avvik fra det opplyste - til det
faktiske areal - tilsvarer en kjopsrettslig mangel - blir feil, bade prosessekonomisk - men ogsé sett opp
mot innvinningskriteriet.

Blir kjopet gjennomfort med en kjopesumsberegning basert pa BRA, S-BRA eller lignende
betegnelser, anbefaler jeg at man uttrykkelig presiserer hvilke arealer som skal medregnes og ikke,
samt at dette utrykkes med en slags eksemplifisering.

Forarbeidene legger til grunn at selve avgjerelsen om a kjope eiendommen ofte blir tatt pa bakgrunn
av opplevelsen man far ved visning. Legger man dette synet til grunn vil noen kvadratmeter til eller fra
med hensyn til fremlagte dokumentasjon ikke utgjere noen forskjell - kjoper har jo pa det rene fatt se
det han har kjopt.

Arealavvik ber etter mitt syn behandles pé lik linje med andre uriktige opplysninger ved salg av fast
eiendom, jf. § 3-8 (1). Den sentrale vurderingen ma veere om opplysningen har innvirket pa kjapet, jf.
§ 3-8 (2). Etter hva jeg er kommet frem til, kan jeg ikke se at det foreligger tilstrekkelig grad av
legitime hensyn som taler for og/eller tilsier at arealavvik ber behandles s@regent. Har opplysningen
innvirket pa kjopet - er det rett og rimelig at kjoper gis kompensasjon for den uriktige
arealopplysningen, uavhengig av sterrelsen pa avviket.
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Som oppgaven har skissert, viser rettspraksis at man gar i retningen av at mindre og mindre avvik
anses som en mangel etter §§ 3-3 og 3-8 (1). Dette er etter mitt syn riktig rettsanvendelse som er i trad
med samfunnsutviklingen.

Tiden vil vise om man kommer dit at arealavvikstilfellene behandles pa lik linje med andre uriktige
opplysninger. Rettsutviklingen pa omradet fremover vil veere av min interesse.
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