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Forord

Denne masteroppgaven markerer avslutningen pd mitt femérige profesjonsstudie i eiendom
ved Norges miljo- og biovitenskapelige universitet (NMBU). Avhandlingen er skrevet viren
2016 og utgjer 30 studiepoeng.

Jeg vil takke min veileder dosent Steinar Taubell ved institutt for landskapsplanlegging, for
gode konstruktive tilbakemeldinger og interessante diskusjoner. Videre vil jeg takke
intervjuobjektene som har stilt sin tid til disposisjon og deltatt i intervjuer. Det & skrive
masteroppgave har vart en laererik prosess, uten bidrag fra intervjuobjektene hadde ikke
avhandlingen blitt som det den er i dag. Det har vaert fem fantastiske ar med 2016 kullet, og
jeg har fétt venner for livet, studiet har vaert en opplevelse jeg ikke ville vert foruten.

Til slutt vil jeg takke Nicolai Julsvoll og Anne Cathrine Storkaas for korrekturlesing.

As, 12.05.2016
Jorgen Storkaas



Sammendrag

Temaet for denne masteroppgaven er opplysningsplikt ved salg av fast eiendom, lov om
avhending av fast eigedom av 3.juli 1992 nr 93 § 3-7. Formalet med oppgaven er & undersoke
hvordan lovens paragraf fungerer i praksis og & underseke hvilke utfordringer som er knyttet
til avhending av fast eiendom og senere se pa hvilke etterspill som kan oppsta ved et salg.

Avhandlingen er videre avgrenset til & gjelde manglende opplysninger om forskriftsmangler.

Hovedproblemstillingen er: I hvilken grad fungerer avhendingsloven § 3-7 ”Manglande
opplysning om eigedomen” i praksis nar det gjelder forskriftsmangler.

Videre er hovedproblemstillingen konkretisert av fire underproblemstillinger:

1) I hvilken grad er manglende opplysninger om forskriftsbrudd avgjerende for kjoper?

2) Pé hvilken mate kan man bedre sikkerheten for partene ved avhending av fast eiendom?
3) Fungerer avhendingsloven § 3-7 slik den var tiltenkt gjennom forarbeidene?

4) Hva vil innferelse av obligatoriske tilstandsrapporter fore til?

Rettsavgjorelsene jeg har benyttet meg av i avhandlingen, gjelder saker hvor det er rettet mangler
etter avhendingsloven § 3-7 pd bakgrunn av manglende opplysninger om forskriftsmangler etter
avhl. § 3-2 annet ledd. Dette er et tema som er lite kjent og det viser seg at kjopere som oftest
ikke har forstatt betydningen av forskriftsbrudd. Videre har temaet blitt ytterligere tilspisset og
gér inn pd problemer knyttet til rom som ikke er godkjent for varig opphold. Avhandlingen er
lost gjennom litteraturstudie og gjennom dybdeintervjuer med fagpersoner daglig tilknyttet
avhending av eiendom og som opplever problemer med hvordan avhending av fast eiendom
fungerer. Fagpersonene bestar av bade kvinner og menn, og er utdannet advokat og/eller

takstmann.
1) I hvilken grad er manglende opplysninger om forskriftsbrudd avgjorende for kjoper?

Manglende opplysning om forskriftsbrudd har helt klart en betydning for kjeper. I hvilken
grad avhenger av situasjonen til kjoper. Det folger av avhendingsloven § 3-2 annet ledd at en
eiendom som er solgt til forbruker er mangelfull dersom den ikke tilfredsstiller de
offentligrettslige kravene. Videre folger det av loven at det gjelder kravene pa tidspunktet
avtalen ble inngétt.

I mange tilfeller har boligkjeper liten kunnskap, og har vanskeligheter med & forsta hva som

2% 9

menes med ord som “innredet rom”, “’disponibelt rom”, varig opphold” med mer.
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En kjoper vil som oftest legge vekt pa det som er synlig pd visning. Er kjelleren innredet er
det naturlig for kjeper & forvente at det er innenfor forskriftene. Blant informantene er det

enighet om at forskriftsmangler er avgjerende for kjoper, men til ulik grad.

2) Pd hvilken madte kan man bedre sikkerheten for partene ved avhending av fast eiendom?

Det er mye usikkerhet ved kjop av fast eiendom, de fleste investerer store deler av sin
okonomi i bolig, og skjulte feil og mangler kan fa store konsekvenser. Avhending av fast
eiendom skjer raskt, og i de fleste tilfeller selges boligen dagen etter visning. Advokatene
viser til at det er egenerkleringsskjemaene og méaten eiendom markedsfores som mé
forbedres, og lovverket rundt markedsferingen ma endres. Takstmennene viser til de tekniske

rapportene av boligen tilstand som problemet som ma adresseres.

3) Fungerer avhendingsloven § 3-7 slik den var tiltenkt gjennom forarbeidene?

Avhendingsloven § 3-7 tar utgangspunkt i at alle opplysninger som en kjoper kan ha interesse
av, skal selger opplyse om. Dette er i utgangspunktet en bra rettsregel. Videre er det klart at
ulike opplysninger vil ha forskjellig interesse hos kjeper. Forskriftsbrudd ved eksempelvis
ikke tilfredsstillende remningsvei er en opplysning som selger helt klart ber fa opplyst.
Fagpersonene peker pa at det ikke er konkrete retningslinjer for hva selger skal opplyse om,
og det er vanskelig & bevise at selger har holdt tilbake viktige opplysninger. Videre er det et
viktig element at det ikke bare informasjon som selger innehar, men ogsé forhold som
kontraktsmedhjelpere vet, som skal opplyses om. Det er en helt klart enighet mellom
informantene at lovens § 3-7 fungerer slik de tolker forarbeidene, men det er vanskelig &

fastsla hva lovgiver har sett for seg.
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4) Hva vil innforelse av obligatoriske tilstandsrapporter fore til?

Det er behov for bedre tekniske rapporter, for & avdekke skjulte feil og mangler som kan vare
svart kostbare. Dagens taksmetoder er ikke detaljerte nok til & undersoke de mest kostbare
feil og mangler.

Hvis informasjon vedrerende boligen blir fremsatt pa et tidlig tidspunkt vil dette fore til ferre
tvister, og virke konfliktdempende. Eierskifteforsikring vil bli mindre utbredt og kan i beste
fall bli ungdvendig.

Fagpersonene sier at innforelse av obligatoriske tilstandsrapporter vil fore til mindre tvister,

og at slike rapporter ivaretar kjoper pd en bedre méte.
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Abstract

This Master thesis provides information on how real estate is sold in Norway, in light of the
sellers’s obligation to disclose information to the buyer pursuant of Avhendingsloven of 3rd
July 1992 No. 93 Section 3-7. The purpose of this thesis is to examine how the law works in
practice and examine the challenges that are associated with the sale of real estate.
Furthermore, the purpose is to look at the problems that might occur after the property is sold.
The thesis is further limited to Avhendingsloven Section 3-7 regarding the lack of information

presented from the seller to buyer on regulatory deficiencies.

The main question is to what extent the law Avhendingsloven Section 3-7 (Inadequate

information regarding real estate) works in practice when it comes to regulation illegalities.

Said, main question is further specified in four sub-questions:

1) To what extent is the lack of information on regulatory breaches crucial for the buyer?

2) In what way can we improve the security of the parties when selling real estate?

3) Does the law Avhendingsloven Section 3-7 work the way it was intended by the legislator?

4) What will the introduction of mandatory technical condition report lead to?

The court decisions I have used in this thesis relate to matters where Avhendingsloven
Section 3-7 has been asserted, on the basis of insufficient information about regulatory
illegalities under Avhendingsloven Section 3-2, second paragraph.

This is a problem that is fairly new, and it appears that buyers often do not understand the

importance of regulatory illegalities.

Furthermore the subject has been limited to issues where the property that has been sold
consists of rooms that are not allowed for permanent use. The thesis is based on literature, in-
depth interviews with people daily affiliated with these matters, and court decisions. The
professionals consist of both men and women, and they work as lawyers and/or property

appraisers.



1) To what extent is the lack of information on regulatory illegalities crucial for the buyer?

When such information is not presented to they buyer before the purchase, it will be of
different value to different buyers. Some buyers accept that the area discussed is not approved
by the authorities, and it will not be a problem for them as they are happy to use the area as
storage. Avhendingsloven Section 3-2 second paragraph states that a property is not allowed
to be used if it does not comply with the regulatory requirements. It has to comply with the
regulations on the time of the sale. In many cases the buyers have trouble understanding the
information stated, and expressions like “furnished rooms”, “available rooms” and
“permanent use” is often misunderstood. The buyer will usually value what is visible on the
time of the showing of the property. If the basement is furnished it is natural for the buyer to

expect that it complies with the relevant regulations. The professionals that I have interviewed

agree that regulatory illegalities are crucial for the purchase, but to a varying extent.

2) In what way can you improve the security of the parties during sale of real estate?

There are lots of pitfalls regarding the sale of real estate, which is unfortunate when taken into
consideration that most buyers invest a significant amount of their money into their homes.
Hidden faults can have serious consequences. Real estate sales happen very fast, and in most
cases the property is sold the day after the open house showing. A big part of the information
regarding faults connected to the real estate marked is displayed in the media, where there
often are stories about disputes and problems arising after the sale of the property. The
attorneys points out that it is the self-declaration forms and the way real estate is marketed
that needs improvement, and that the law connected to property sale that has to be altered.

The appraisers say that the technical reports of the property condition that has to be addressed.

3) Does Avhendingsloven Section 3-7 work the way it was intended by the legislator?

Avhendingsloven Section 3-7 states that all the information the buyer is interested in knowing
about the property, has to be disclosed by the seller. This is basically a good legal rule.
Furthermore, it is clear that different information will be of different value for the buyer.
Regulations illegality regarding for example unsatisfactory escape routes is valuable

information for the buyer, and the seller must inform about such serious defects.
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The specialists point out that there are no guidelines on how the seller should disclose
information, and it is difficult for the court to prove that the seller withheld important
information.

Moreover it is important to show that it is not only the information the seller has, but also
information the real estate agent, and the appraiser holds. After talking with the informants
there is a clear consensus that Avhendingsloven Section 3-7 works as they expect it was
intended by the legislator, but it is difficult to determine exactly what the legislator was

expecting from the law.

4) What will the introduction of the mandatory technical condition reports lead to?

Looking at how the sale of real estate is working today, there is a need for better technical
reports; this is to uncover hidden defects that can be very costly. Today’s appraisal methods
are not detailed enough to examine the most costly problems and underlying defects. When
the information regarding the property is presented at an early stage, it will lead to fewer
disputes and reduce the conflict level. The insurance methods in use today will hopefully be
unnecessary after the introduction of these reports. The attorneys and the appraisers believe
the introduction of the mandatory condition reports will result in far less disputes and these

reports will contribute to a safer real estate marked.
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Kapittel 1 Innledning og avgrensninger

Temaet for denne masteroppgaven er opplysningsplikt ved salg av fast eiendom, og hvordan
Lov om avhending av fast eigedom av 3.juli 1992 nr 93 § 3-7 fungerer i praksis. Loven vil
videre i avhandlingen omtales som avhendingsloven eller avhl. Dette er et serdeles relevant
tema, da eiendom omsettes i et raskt tempo, og mange erfarer at man sd vidt er ferdig med
visningen for budrunden begynner. Siktemalet med denne avhandlingen er & belyse lovens
funksjon 1 praksis og drefte opp mot forarbeidene om hvorvidt den fungerer slik det var
tiltenkt, eventuelt hva som kan gjeres for at det skal bli en mer sikker bolighandel i Norge.
Avhandlingen er lost gjennom litteraturstudie og gjennom dybdeintervjuer med fagpersoner
daglig tilknyttet avhending av eiendom og problemer knyttet til dette. Hvordan oppgaven er
lost vil jeg utdype videre i kapittel to ”metode og kilder.”

1.1 Avgrensning og problemstilling

Etter en overordnet gjennomgang av rettskilder og litteratur, var det flere problemstillinger
som kunne ha vert et interessant tema for denne avhandlingen. Det som oftest ble omtalt i
rettstvister var fuktproblemer og arealavvik. Under studietiden har jeg selv solgt baderom
gjennom en deltidsjobb innen byggevarehandel.

Jeg har i den forbindelse opparbeidet en inngédende kunnskap om vatrom. Ut fra et enske om
utvide min kunnskapshorisont, valgte jeg imidlertid ikke & avgrense avhandlingen kun til
vitromsproblematikk. Etter diskusjoner med veileder rundt diverse muligheter for mangel
etter avhendingsloven, falt valget pd forskriftsbrudd. Dette er et tema som for mange ikke er
kjent. Det er et betydelig antall eiendommer som i dag avhendes med ulovlige soverom,
kjellere, utleiedeler med mer. Dette er et meget spennende tema, og som nevnt for mange et
ukjent problem.

Avhandlingen er avgrenset til & gjelde avhendingsloven § 3-7, som regulerer manglende
opplysninger ved eiendommen. Mer spesifikt vil fokuset vaere pa manglende opplysninger
rundt forskriftsbrudd. Dette inneberer at avhandlingen ogsa har en side mot avhendingsloven

§ 3-2,' som har en spesialregulering av forskriftsbrudd.

' Lov om avhending av fast eigedom av 3 juli 1992 nr 93 § 3-2.



For a forstd problemene ved manglende opplysninger vedrerende forskriftsbrudd, er folgende
problemstilling valgt:

I hvilken grad fungerer avhendingsloven § 3-7 ”Manglande opplysning om eigedomen” i
praksis ndr det gjelder forskrifismangler

For a ytterligere avgrense avhandlingen har jeg utarbeidet fire underproblemstillinger:

1. T hvilken grad er manglende opplysninger om forskriftsbrudd avgjerende for kjoper?
2. Pa hvilken méte kan man bedre sikkerheten for partene ved avhending av fast eiendom?
3. Fungerer avhendingsloven § 3-7 slik den var tiltenkt gjennom forarbeidene?

4. Hva vil innforelse av obligatoriske tilstandsrapporter fore til?

1.2 Fremgangsmite

Jeg startet mitt arbeid gjennom en empirisk tilnerming ved a studere artikler pé internett,
samt juridiske beker. Ut ifra dette dannet jeg meg et inntrykk av hvilke fagpersoner jeg burde
kontakte. Etter & ha avtalt mate med personene ble det holdt intervju. Jeg valgte 4 intervjue
personer pa ’begge” sider av bordet: bade kjoper og selgers advokater i avhendingssaker.
Intervjuene ble holdt slik at det ble en fri samtale og fagpersonene svarte pd mine spersmal,

og utdypet med sine egne erfaringer og tanker.

1.3 Oppbygging av avhandlingen

Avhandlingen vil bli fremstilt gjennom syv kapitler.

I forste kapittel klargjores rammene og bakgrunnen for valg av tema og avgrensingene som er
gjort. Videre blir problemstillingen presentert. Formalet med det forste kapitlet er & gi en

oversikt over innfallsvinkel og avhandlingens oppbygging.

Kapittel to inneholder metodebeskrivelse, kildekritikk og metodevalget begrunnes. Jeg har
gétt igjennom en rekke saker og artikler, samt tilgjengelig faglitteratur. Deretter har
intervjuene blitt holdt. Disse intervjuene, dokumentstudiene og faglitteraturen har veert

bakgrunnen for a fa pa plass opplysningene som er nedvendig for avhandlingen.



Kapittel tre har jeg viet til relevant teori som danner den nedvendige bakgrunnen for drefting
i senere kapitler. Teorien knytter seg i all hovedsak til avhendingsloven § 3-7 om

opplysningsplikt. Videre har forarbeidene til loven blitt presentert.

Kapittel fire inneholder problemene knyttet til manglende opplysninger om forskriftsbrudd,

herunder avhendingsloven § 3-2.

I kapittel fem presenteres empirien av svarene fra intervjurunden. Nér det kommer til empiri
og arbeid med intervjuene har jeg valgt a strukturere det slik at jeg tar utgangspunkt i
underproblemstillingene nevnt under punkt 1.1. Gjennom intervjuene, mine egne vurderinger

og faglitteratur har jeg forsekt a svare pa underproblemstillingene.

I kapittel seks dreftes funnene som ble gjort opp mot underproblemstillingene, og dette
kapittelet ma sees pa som hovedkapittelet i avhandlingen.
Videre foretas en analyse og dreftelse av svarene fra intervjuobjektene med vurderinger opp

mot teori.

I det siste kapittelet, kapittel syv kommer dreftelse av hovedproblemstilling og avsluttende
refleksjoner, samt at mine egne observasjoner og refleksjoner kort blir presentert. I tillegg vil

det veere konklusjon og forslag til videre masteroppgaver.



Kapittel 2 Metode og kilder

I denne delen av avhandlingen presenteres arbeidet med metodevalget. Valget begrunnes og
personene som har blitt intervjuet blir presentert, og intervjuene blir gjennomfert. Her vil jeg
presentere valgt fremgangsmaéte for & besvare problemstillingene. Masteravhandlingen kan
sees pa som todelt, en juridisk del og en del med intervjuer og empiri. Denne avhandlingen
kan sees pa som en form for casestudie, dog er det ikke valgt ut en case, men heller et generelt
problem ved avhending av fast eiendom.

Det er to sentrale metodetilnerminger innen samfunnsvitenskapen, kvalitativ- og kvantitativ
metode. Disse metodene vil jeg utdype, og ta et valg i forhold til hvilken metode som vil vaere

egnet i avhandlingen.

Kvalitativ eller kvantitativ tilnerming handler om hvilke informasjon man skal samle inn i
forbindelse med en oppgave. Kvantitativ metode har som utgangspunkt at det skal vaere mulig
a male hvordan virkeligheten er og det skal kunne uttrykkes i tall. Det gjores ofte gjennom
utarbeidelse av sperreskjema med faste svaralternativer.” For at det skal vaere aktuelt 4 benytte
seg av kvantitativ metode i en slik oppgave er det viktig at den som fyller ut sperreskjema har
kunnskap om temaet. Kvantitativ metode er som oftest individuell, og man far informasjon fra
enkelt individer, og ser pd svarene i en helhet. For a fa et noyaktig bilde av virkeligheten er
det nedvendig 4 sperre flere personer.’ Kvalitativ metode er et motsvar pa den kvantitative
metoden. Unske i en slik metode er & underseke hvordan menneske tolker sin virkelighet.
Dette gjores gjennom observasjoner og ved a la personene svare pa spersmal med sine egne
ord.” Feltarbeid eller intervjuer er det som er mest egnet i kvalitativ metode, og her er det mer

rom for & fa fram forskjeller og egne tanker enn ved ferdige utfylte svaralternativer.

? Jacobsen, Dag Ingvar 2005, Hvordan gjennomfore undersekelser?: innforing i samfunnsvitenskapelig metode.
2. Utgave s. 31.

? Jacobsen 2005 s. 31.

* Jacobsen 2005 s. 31.



2.1 Metodevalg

Avhandlingen er som nevnt todelt, jussen er presentert gjennom juridisk metode og empiri og
intervjuer er presentert giennom kvalitativ metode. Jeg har valgt ut en mangel etter
avhendingsloven § 3-2 vedrerende forskriftsbrudd, og det er nedvendig for a svare pé
problemstillingen at man intervjuer og diskuterer med fagpersoner.

Jeg ser det ikke nedvendig & tallfeste informasjon jeg har funnet i empirien, og dermed
utelukkes kvantitativ metode. Hvorfor jeg har valgt disse metodene er for de best svarer pa
problemstilling, de utfordringer og problemer som er tilstede ved avhending av fast eiendom.
Empirien som fremstilles i avhandlingen blir fremlagt gjennom intervjuer. Intervjuene er en
sentral del av avhandlingen, det har vert mye forberedelser og jeg har viet betydelig tid til
intervjuene.

Rettskilder som lov, forarbeider, rettspraksis og annen juridisk litteratur danner grunnlag for
analyser og refleksjoner rundt avhandlingens tema.

Pa bakgrunn av litteratur er det foretatt intervjuer med fagpersoner med inngaende kjennskap
til avhendingsloven, bade i praksis og teoretisk.

Hovedrettskilden 1 avhandlingen er avhendingsloven og den vil danne grunnlag for videre
bruk av teori. Forarbeider til loven, herunder proposisjoner og offentlige utredninger vil

benyttes for 4 underbygge avhendingslovens virkeomréde.

Forarbeidene som benyttes i avhandlingen er

Ot.prp. nr. 66 (1990-1991)°

Det har ogsé blitt brukt eldre utredninger fra regjeringen for & underbygge lovens
virkeomrader og for & forstd bakgrunnen for lovgivningen. Den juridiske litteraturen som er
benyttet i avhandlingen er : Trygve Bergséker sin bok om Kjop av fast eiendom,® Harald
Benestad Anderssen Avhendingsloven : med kommentarer’ og Roald Martinussen
Avhendingsrett.® For 4 fa fram viktigheten av temaet er det benyttet artikler og tidskrifter fra

internett.

> Ot.prp. nr. 66. (1990-1991) — Om lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova).
% Bergsaker, Trygve “kjop av fast eiendom: med kommentarer til avhendingsloven.”2013.
7 Anderssen, Harald Benestad. Avhendingsloven med kommentarer. 2008.

¥ Martinussen, Roald. Avhendingsrett. 2007.



Videre er ogsi Lovdata Pro’ og Gyldendal Rettdata'® blitt tatt i bruk for rettsavgjorelser og
lovkommentarer. Dette er passordbelagte sider som jeg har fatt tilgang til gjennom
universitetet. Intervjuobjektene som er kontaktet og intervjuet har blitt kontaktet gjennom
offentlig tilgjengelig informasjon. Kildene benyttet i avhandlingen er noye utvalgt og sees pé

som tilstrekkelige for avhandlingen.

For a undersgke hvilke problemer og utfordringer som er knyttet til manglende opplysninger
om forskriftsbrudd, har det vaert nedvendig for avhandlingen a benytte en kvalitativ metode.
Det har vert viktig med dybdeintervjuer av personer som har daglig kontakt med lovverket og
problemer knyttet til avhending av fast eiendom. Alle intervjuene som er foretatt har veert

personlige intervjuer pa intervjuobjektenes kontor.

2.2 Kvalitativt forskningsintervju

Bakgrunnen for valg av intervju, var muligheten til & fa et innblikk i bransjen og hvordan
avhending av fast eiendom fungerer i praksis, samt det a avdekke problemer som oppstar ved
eventuelle manglende opplysninger. Som tidligere nevnt er det et fokus pé forskriftsbrudd, sa
spersmalene som er stilt bygger oppunder dette. Informasjonen som er fremskaffet gjennom
intervjuene, er informasjon som ikke er mulig 4 fremskaffe pa annet sett enn ved & intervjue
fagpersoner. Det har vert ulike spersmal, fra generelle sparsmaél, til hvordan personen
oppfatter ulike problemer med avhending av fast eiendom. Ettersom intervjuene pagikk, ble
spersmalene endret pd bakgrunn av hva de svarte pa tidligere spersmal, og det ble stilt

oppfelgingssporsmal.
2.2.1 Valg av intervjuobjekter

Hensikten med disse intervjuene er a innhente relevant informasjon, og jeg har valgt a forhere
meg med personer pd "begge” sider av bordet. Jeg har intervjuet takstmenn og advokater,
advokatene sitter pa begge sider av forhandlingsbordet ved eventuelle rettstvister om fast
eiendom. Det forste jeg gjorde var & drodle litt i forhold til hvilke faggrupper som sitter pa

informasjonen jeg soker etter.

? Lovdata pro er passordbelagt, men tilgjengelig gjennom NMBU.
' Gyldendal rettsdata er passordbelagt, men tilgjengelig gjennom NMBU.



Disse intervjuobjektene har blitt valgt ut ved & underseke ulike rettsavgjorelser, samt a soke
pa internett etter personer med mye mediedekning angaende slike saker. Alle intervjuene ble
avsluttet med spersmélet ” kjenner du noen jeg burde ta kontakt med ”?, den sakalte
sngballmetoden. Denne metoden starter med et lite utvalg som utvides. Dette kan sees pa som
en sneball som blir sterre ettersom den ruller. Det essensielle er at det er informantene som
bidrar til & velge ut flere informanter, det er ikke forskeren selv som leter etter nye
informanter. Et problem med snegballmetoden er at man i tilfeller kan f4 like svar fra
informantene da det er personer med samme nettverk, og kanskje ogsa samme opplevelser om
problemstillingene.

En annen viktig faktor er det at det kan vaere personer som er fortrolige med forskning og
dermed har forventninger til intervjuet og maten det utfores pa.'' Intervjuobjektene som jeg
ble anbefalt & ta kontakt med hadde jeg allerede avtalt intervjuer med, noe som gjorde meg

sikrere pa at jeg hadde valgt riktig informanter.

2.2.2 Intervjuguide og gjennomfering av intervjuer

Gjennom & velge intervju som innsamlingsmetode for avhandlingen, har jeg utarbeidet en
intervjuguide.'? Denne er utarbeidet med tanke pa mulige oppfelgingsspersmal. En slik
utforelse av intervjuguiden heter semistrukturert intervjuguide. Den skiller seg fra mer
strukturert intervju ved at man stiller spersmaél, som starter en samtale og man kan komme
med oppfelgingsspersmal. Videre skiller det seg fra strukturert intervju ved at det ikke er
noen konkrete svaralternativer.'

Bakgrunnen for valg av intervjumetode er at det gjennom mer &pne spersmal vil handle om
erfaringer ved avhendingsloven og tvister i forbindelse ved avhending av fast eiendom.
Gjennom 4 velge intervju uten alternativer vil det fore til at informanten selv fremlegger svar,
og det er fa foringer fra intervjuer. Det vil vaere svar og lenger utredninger som vil utfylle

spersmaélet pd en bedre méte enn ved sperreskjema.

" Thagaard, Tove 2003, Systematikk og innlevelse : En innforing i kvalitativ metode s. 53.

12 Se vedlegg nr. 1 Intervjuguide.

" Johannesen Asbjern, Christoffersen Line, Tufte Per Arne 2010, Introduksjon til samfunnsvitenskapelig
metode s. 135.



Det ble gjort opptak av intervjuene og det ble tatt notater underveis. Av hensyn til
arbeidssituasjon var det enkelte av informantene som ikke ville la sine uttalelser bli tatt
opptak av. Det var svaert vellykkete intervjuer, og fagpersonene viser at det innehar stor

kunnskap og at de er fremtredende innenfor sine respektive fagfelt.

2.2.4 Erfaringer ved intervjurunden.

Det har tatt mye tid 4 fa pa plass informantene jeg mener har den erfaringen og kunnskap som
skal til for & svare tilfredsstillende pa spersmalene. Jeg har vaert sd heldig at alle som ble
kontaktet har latt seg intervjue. De ser pa problemet som meget interessant og var svert

positive til & stille opp 1 intervju. Dette setter jeg stor pris pd og er meget takknemlig for.



Kapittel 3 Lov om avhending av fast eigedom av 3.juli 1992 nr 93

3.1 Generelt

Paragraf 3-7 i avhendingsloven regulerer selgers forpliktelse til & opplyse om mangler ved en
eiendom. Bestemmelsen er preseptorisk, hvilket innebarer at den er ufravikelig ved forhold

som er til kjopers ugunst jf. avhl. § 1-2 annet ledd.

Avhendingsloven § 3-7 har felgende ordlyd:

“Eigedomen har mangel dersom kjoparen ikkje har fdtt opplysning om omstende ved
eigedomen som seljaren kjente eller matte kjenne til, og som kjoparen hadde grunn til d rekne
med d fd. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i fra at det har verka inn pd avtala at
opplysning ikkje vart gitt.”

Det fremgér i bestemmelsen at misligholdt opplysningsplikt kan vaere en mangel.
Konsekvensen av at det foreligger en mangel er at kjoper kan paberope seg prisavslag,

erstatning, heving og/eller tilbakehold av kjepesum.

For at det skal foreligge en mangel etter avhl. § 3-7 ma fire kumulative vilkar vaere oppfylt.
At vilkarene er kumulative, inneberer at alle ma vare oppfylt for at selger skal ha misligholdt

sin opplysningsplikt.'*

De fire kumulative vilkarene er som folger:
det ma foreligge: ”Omstende ”(forhold) ved eiendommen, som “kjoper hadde grunn til
d rekne med d fa”’, og som “seljaren kjente eller mdtte kjenne til”, samt at det mé ha

“verka inn pd avtala” at opplysninger ved eiendommen ikke var gitt.

Opplysningsplikt ved salg av fast eiendom er i utgangspunktet et objektivt ansvar, dog er kun

tre av vilkérene objektive. Bestemmelsen har et subjektivt element gjennom vilkaret ” som

seljaren kjente eller mdtte kjenne til. "

' Steinar Taubell 2015, Generelt om jus Universitetet for milje- og biovitenskap.
'* Carlsen, Per Christian Grant 2003, Selgers ansvar for tilbakeholdt opplysning ved salg av fast eiendom.
Tidsskrift for forretningsjus s. 186.



Hvilke opplysninger selger plikter & videreformidle, mé avgjeres ved tolkning av de fire

vilkarene. I det folgende vil vilkdrene bli behandlet hver for seg.

3.2 Vilkaret ”omstende” ved eiendommen.

Det forste vilkar som ma vare oppfylt for at selger har misligholdt sin opplysningsplikt er,
manglende opplysninger om “omstende” ved eiendommen. Dette er et vidt begrep, og kan

oppfattes til & gjelde alle forhold og omstendigheter rundt en eiendom.

I Ot.prp. nr. 66. til avhendingsloven gir departementet folgende forklaring pa hvorfor de har
valgt ordet “omstende”:

“Departementet har valt ordet «omstendey nettopp for a unnga at nokon med urette oppfattar
ei meir spesifisert opprekning som ei avgrensing med omsyn til kva for opplysningar seljarens
plikt gjeld. "’

Det ma her papekes at “omstende” kun omfatter forhold som kjeper har grunn til 4 fa vite om.
Det sentrale i bedemmelsen av dette er om opplysningene vil pavirke handelen eller avtalens
betingelser.'” ”Omstende” kan tolkes dithen at selger kun er pliktig til 4 opplyse om forhold
med direkte tilknytning til eiendommen. Tolker man ordlyden til kun & gjelde de fysiske
forhold ved eiendommen vil partene ha klare og tydelige retningslinjer & forholde seg til.
Hvis det har vart brann, lekkasjer eller andre tekniske forhold ved eiendommen er dette
opplysninger kjoper kan regne med a bli opplyst om.

Imidlertid har “omstende” blitt gitt en vid tolkning, og omfatter ogsa ytre forhold, forhold
som ikke direkte bererer eiendommen men pévirker boforholdene eller bruken av
eiendommen.

Eksempler pa “omstende” ved eiendommen kommer fram i forarbeidene, hvor naboforhold
og offentligrettslige rddighetsinnskrenkninger sees pa som “omstende "’ ved eiendommen og

saledes skal opplyses om jf. §§ 3-8, 4-18 og 4-8."®

' Ot.prp. nr. 66 s. 89.
'" Help Forsikring, Selgers opplysningsplikt 2015.
'8 Ot.prp. nr. 66 s. 90.
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At "omstende” skal tolkes vidt fremgar av Ot.prp. nr. 66. hvor det stér folgende:

Grunnen til at ikkje same avgrensinga er med i § 3-8 i departementets utkast, er ei frykt for at
dette vil kunne verte oppfatta som ei for sterk avgrensing. Det har samband med "at avtaler
om avhending av fast eigedom oftast vil gjelde storre verdiar. Sett i relasjon til dette vil ei
rekkje opplysningar kunne synast trivielle (t d opplysningar om bruksmdte for visse
tilhoyrsleting), sjolv om det isolert sett kan ha mykje a seie for kjoparen d fa opplysninga.
Paragrafen bor derfor utformast slik at ein ikkje trur det berre er opplysningar som er viktige

sett i relasjon til avhendinga i sin heilskap som er omfatta av seljaren si opplysningsplikt - det
2019

bor i utgangspunktet vere det som i seg sjolv er viktig som bor omfattast.
Forhold som ikke er direkte knyttet til eiendommen kan séledes ogsa omfattes av selgers
opplysningsplikt, herunder stoyplager fra byggearbeider, utbyggingsavtaler pa narliggende
areal med mer.*’

Historie ved eiendommen kan ogsa spille inn, og dette er tatt opp i flere rettsavgjorelser og er
ansett 4 kunne vaere “omstende”. Tidligere drap, brann, flom etc. kan vare informasjon kjeper

burde fa opplyst.

I LB-2010-53470 kom Borgarting lagmannsrett frem til at et tidligere begatt trippeldrap var
“omstende” ved eiendommen, og selger hadde plikt til & opplyse om det. Det fremgér av
dommen at det ikke var fysiske skader eller synlig at det har vaert begatt drap pa eiendommen.
Dommen er saledes et godt eksempel pa at “omstende” ved eiendommen er et meget vidt

begrep og ikke bare omfatter det rent fysiske forhold ved eiendommen.

I overnevnte lagmannsrettsavgjorelse la retten stor vekt pa at kjoperens muligheter for ro og
trivsel pa sin nye eiendom var en forutsetning for kjepet. Retten ga medhold i kjepers
hevingsadgang grunnet misligholdt opplysningsplikt. Videre er det interesse i & undersoke om
forhold ved eiendommen som har blitt utbedret kan vaere ”omstende” og saledes kan utlose et
krav til opplysningsplikt. I LG-1999-02152 avgjorde lagmannsretten at kjoper ikke hadde rett
til heving av kjepet grunnet tilbakeholdt informasjon om en brann atte r tidligere som var

tilstrekkelig utbedret.

¥ Ot.prp. nr. 66 s. 90.
20 Carlsen 2003 s. 187.
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Dommen, sammenholdt med prinsippet om hva som tolkes som “omstende” ved
eiendommen, tolkning som i utgangspunktet fastsettes gjennom en objektiv vurdering av
eiendommen. Peker i retning av at det ikke foreligger en opplysningsplikt om tidligere
forhold som har blitt utbedret.

Dette forsterkes ytterligere av at det er negative forhold ved eiendommen som omfattes av

opplysningsplikten, noe som understrekes ved vilkéret “rekne med & f3”.*!

Det fremgér av forarbeidene at kjoper har grunn til & regne med & fa opplysninger som i seg
selv vil ha stor betydning for kjeperen.”> Dersom kjoper er avhengig av varmekabler utendors
fordi han sitter i rullestol eller har behov for heis i trappelop og lignende, er selger pliktig til &

informere om at dette ikke fungerer tilfredsstillende.

Derimot ma begrepet omstende” avgrenses mot opplysninger som ber vare vernet av
diskresjon- og medmenneskelighetshensyn. Hvis for eksempel kjoper ensker opplysninger og
etnisitet eller seksuell legning hos naboer, er dette ikke noe som selger kan pélegges & opplyse
om.”

Kjeper vil i slike tilfeller selv matte innhente opplysninger om naboer eller forhold som
ansees som viktig for kjopet. I dagens samfunn hvor det avhendes eiendom i et voldsomt
tempo, med en gjennomsnittlig annonseringstid per bolig i landet pa 37,4 dager i 2015.%* Er
det klart at kjoper ikke alltid har tid til & gjere egne undersokelser.

Legges det til rette for at kjoper skal underseke forhold som bekymrer eller som er en
viktighetsfaktor ved kjop, er det kun selgers faktiske kunnskap som ligger til grunn. Dersom

selger har mistanke om forhold ved eiendommen som kan virke negativt for kjeper, er det

ingen plikt til & opplyse om disse mistankene.

Det er kun konkrete observasjoner og kunnskap om feil eller mangler som herer inn under
opplysningsplikten. Dette tema blir belyst i juridisk teori, og Carlsen skriver “ordet omstende
viser til kjensgjerninger ikke hypoteser”, dog vil man kunne si at selger ber opplyse om
mistanke.” Hvis du som selger, ser antydninger til saltutslag, og mistenker

dreneringsproblemer, blir spersmalet om det ber opplyses om mistanken.

*! Bergsaker 2013 s. 255.

2 Ot.prp. nr. 66 s. 89.

> Bergsaker 2013 s. 252-253.

** Eiendom Norge 2016. Eiendomsmeglerbransjens boligprisstatistikk. Tabell 5, s. 9.
*> Carlsen 2003 s. 187.
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Selv om det ikke er konstatert dreneringsproblemer, er selger pliktig til & opplyse om
saltutslaget slik at kjoper kan foreta egne undersekelser. Det folger av juridisk teori hvor
hovedregelen er at selger normalt er unnlatt opplysningsplikt ved usikre hypoteser og

mistanke om mulige mangler, dog skal det opplyses om synlige indikasjoner.

Kort oppsummert dekker ”omstende” de tilfeller der selger unnlater & informerer om negative
forhold som direkte berarer eiendommen eller forhold som kan virke negativt inn pé
eiendommen. Carlsen beskriver hovedinnholdet i vilkaret som “for det forste vil fysiske feil

og seeregenheter av alle slag ved eiendommen omfattes.”*’

Dette innebaerer at vilkérets kjerne gjelder de fysiske forhold knyttet til eiendommen, dog er

det stadfestet i rettsteori og rettspraksis at vilkdret ogsa gjelder ytre forhold.

3.3 Kjente eller mitte kjenne til (kunnskapsvilkéret)

For at kjoper kan paberope mangler etter avhl. § 3-7, er det et vilkér at selger kjente til
omstendigheten som kjoper hevder at det skulle veare gitt opplysninger om. Vilkdret om
kjennskap til “omstende ved eigedommen” har kommet til uttrykk i § 3-7 ved at selger enten
“kjente til” eller "matte kjenne til” omstendigheten.

”Kjente til” inneberer at selger faktisk har kunnskap om de konkrete forhold. "Matte kjenne
til” er et mer uklart begrep.

I rettspraksis er det stadfestet at vilkdret kan vere oppfylt selv om selger ikke hadde
kjennskap til forholdet.*” I det folgende vil det bli redegjort for hvor den nedre grensen gar for

ndr “matte kjenne til” er oppfylt og hvilke momenter som vektlegges i bedemmelsen av dette.

Et naturlig forste spersmal knyttet til uttrykket er om det skal ansees som en bevisregel eller
rettslig standard. Dette blir avklart i Rt. 2002 5.696 (Nebb-dommen) hvor det legges til grunn
at “matte kjenne til” er et normativt begrep og ikke en bevisregel. I dommen fremmet begge
parter at "maétte kjenne til” var en bevisregel, noe Hayesterett avslo.

Dommen gjaldt krav om erstatning etter kjop av neringseiendom jf. avhendingsloven § 3-9 jf.

§ 3-7. Manglene som ble fremmet var forurensning i grunnen.

*® Carlsen 2003 s. 186.
27 Anderssen 2008 s. 144,
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Hoyesterett uttalte folgende:

“Mangel kan altsa foreligge selv om det er helt pd det rene og uomtvistet at selgeren ikke

positivt hadde kunnskap om forholdet, men det er ikke tilstrekkelig at han burde kjent til det.”
Ut ifra denne uttalelsen ser vi at faktisk kunnskap ikke er nedvending for & oppfylle “matte
kjenne til” delen av vilkaret. Hvor den nedre grensen for hva som omfattes skal trekkes, gir
kjopslovens forarbeider veiledning til.

Kjopsloven®® bruker ogsa begrepet “métte kjenne til”, og siledes er kjopslovens forarbeider
relevante.

“Selgerens opplysningsplikt omfatter ikke bare forhold han kjenner til men ogsd forhold som
han «mdtte kjenne tily, dvs forhold som selgeren ikke har noen rimelig unnskyldning for d
veere uvitende om, jf formuleringen «mdtte veere kjent medy i § 17 (2) bokstav (b). Det er ikke
nok at selgeren burde vite, det kreves at han mdtte vite. Unnlater selgeren d opplyse om slike
forhold, vil konsekvensen etter tilhova veere at tingen anses for G ha mangel” >’

Av dette sitatet er det klart at ”matte kjenne til” ikke er oppfylt ved at selger “burde” ha kjent
til forholdet.

Grensen for nar vilkaret er oppfylt ligger med andre ord et sted mellom “burde” vite og
faktisk kjennskap til omstendigheten.

I juridisk teori og rettspraksis har grensen for "maétte kjenne til” blitt trukket gjennom & foreta
en aktsomhetsvurdering. Dersom det ikke foreligger en rimelig grunn til at selger ikke kjente

til forhold som det er en plikt til & opplyse om, vil en si at selgere “matte kjenne til” det.

Sagt pa en annen mate, ma det ikke vere noen rimelig grunn til 4 vaere uvitende.

I bedemmelsen av dette, kan det vektlegges om selger selv har bodd péd eiendommen og hva
andre involverte i salget hadde kjennskap til.

Dersom andre som har vert involvert i salget av eiendommen kjente til forholdet, dette vere
seg ansatt hos selger eller for eksempel eiendomsmegler, sé taler det for at ogsa selger “matte

vite om det”.

* Lov Om Kjep av 13.mai 1988 nr. 27
** Ot.prp. nr. 80 (1986-1987) Om a Kjopslov s. 63.
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For a vurdere om aktsomhetskravet er oppfylt er det naturlig & se pd om selger har bodd ved
eiendommen selv. Dersom selger avhender et dadsbo er det ofte slik at kunnskapen om
eiendommen er liten. Det sammen gjelder ved tvangssalg av eiendom hvor finansinstitusjoner
selger. Et normalt scenario er salg av utleid eiendom, hvor selger ikke har bodd pé
eiendommen selv. Ved slike tilfeller er det kjoper som har risiko pé sin side da det ikke kan
forventes at selger ’kjente” eller matte kjenne til” forhold ved eiendommen, jf. RG.2000 s
765.

Det kan ogsé forekomme at det er flere enn en selger, ektefeller, arvinger m.m. Her er det nok
med at en person kjenner til forholdet for at vilkaret skal vaere oppfylt. Her ma det legges til at

i slike tilfeller er alle selgere ansvarlig for mangelen kjoper fremlegger.*

3.4 Kjoper hadde grunn til 4 rekne med 4 fa

Dette vilkaret understreker det faktum at det er de negative forhold ved en eiendom som
kjoper forventer & fa opplysninger om. Avhendingslova § 3-7 sier at kjoper hadde grunn til &
rekne med & fa” opplysninger om det enkelte forhold ved eiendommen. Dette vilkaret har
liten eller ingen selvstendig betydning utover at det er omstende” ved eiendommen som

kjoper forventer a bli opplyst om.

Allikevel kan vilkaret ha betydning ved scenarier der selger mener kjoper selv kjente til
“omstende” ved eiendommen. I slike tilfeller kan man si at kjoper ikke kunne regne med & fa
slike opplysninger fra selger.”’ Her ma det papekes at lovens klare utgangspunkt slik det
fremgar av Ot.prp. nr. 66, er at en selger ber ha en holdning som inneberer at det er bedre & si

for mye enn for lite.

Hva kjeper har grunn til & regne med & f4 av opplysninger avhenger av partene i saken. Det er
ulike kjopere og selgere i markedet, og det er varierende kunnskap og ulik vektlegging av
opplysninger. Her ma det vurderes om det skal vere en subjektiv eller objektiv vurdering av

opplysningene.

%% Bergsaker 2013 s. 255.
1 Ot.prp. nr. 66 s. 90.
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Ved en subjektivt vurdering vil det vare naturlig at den enkelte persons behov for
opplysninger vurderes, mens ved en objektiv vurdering vil det veere gjennomsnittspersonens

opplysningsbehov som skal vektlegges.

Rettsbehandlingen er ulik fra sak til sak, men i utgangspunktet legges det opp til en objektiv
vurdering hvor det kan sees bort i fra kjopers subjektive mening. Det ma vurderes 1 hvert
enkelt tilfelle hvilke opplysninger som er relevante og det er naturligvis en del saker i
“grasonen”. Det kan tenkes at selger ut ifra samtaler med kjoper har fitt opplysninger om
spesielle forhold som er sers viktig for kjoper. Her kan det tenkes at forméalet med bruken er
aktuell, eksempelvis adkomst med rullestol.

Dersom kjeper har spurt selger om aktuelle forhold vedrerende eiendommen har kjeper alltid

“grunn til d rekne med d fi” slike opplysninger.*>

3.5 Verka inn pi avtala (innvirkningskriteriet)

Tilbakeholdte opplysninger regnes ikke som mangel, dersom man ikke kan anta at manglende
opplysninger har virket inn pa avtalen. Dette innebarer et krav om kausalitet mellom

tilbakeholdte opplysning og avtaleinngaelsen.

En forutsetning for mangel etter avhendingsloven § 3-7 forste ledd annet punktum, er at
opplysningen (som mangler) delvis eller helt ”verka inn pa avtala”. Ved kjop av fast eiendom
er det mange kriterier som spiller inn og ulike opplysninger vedrerende eiendommen vektes
ulikt. Hvorvidt avtalen i det hele tatt hadde vart inngatt er ikke avgjerende. Det er naturlig &
ta stilling til om avtalens innhold ville blitt det samme eller om det hadde vart en annen form
for avtale. I en rettstvist hvor unnlatelse av opplysninger er mangelskravet, er det ikke
nedvendigvis krav til at avtalen ikke ville blitt inngétt dersom opplysningene var belyst.

At avtalen ville vaert inngatt pa andre premisser, er tilstrekkelig.

Her vil det vaere naturlig at kjeper hadde tilbudt lavere betaling eller at det ville blitt

kontraktfestet andre vilkar, dersom opplysningene var tilgjengelig.

3% Bergsaker 2013 s. 191.
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Eksempelvis kan pris og areal bety mer for kjoper enn boligens tilstand. Tolkning av vilkérets
ordlyd vil vaere om opplysningene ville virke inn pé kjepers valg om a kjope eller ikke kjope
eiendommen. Dog kan man ikke se ut ifra ordlyden hvilke opplysninger som ma vere utelatt
for at det skal foreligge en mangel.

Gjennom tolkning er det likevel klart at opplysningene ma vere av betydning for kjeper. Man
kan dermed sporre seg hvor viktig en opplysning ma vere for den kan sies & virke inn pa
avtalen. Videre i en vurdering av slike rettstvister ma man se pa hvem som har bevisbyrden
for om opplysningene har virket inn pé avtalen. Forarbeidene sier at opplysninger har verka
inn pa avtala” og viser til "Det er her rett nok ikkje berre sporsmdl om avtala elles i det heile
tatt ville kome i stand, men ogsd om ho i sd fall ville fatt eit anna innhald, herunder om

kjioparen ville vore villig til & gi same pris .

Avhendingslovens forarbeider taler for at kjopers kjennskap til opplysninger vil vaere nok til
at kjoper ikke vil betale avtalt pris. Det vil her vere nerliggende & tolke det dithen at kjoper
ville inngétt en annen avtale dersom opplysningene var gitt. I hver enkel rettstvist ma dette
vurderes. Det kan vare seg slik at kjennskap til forhold ved eiendommen kan virke

kjopsmotiverende, mens det ikke er sikkert at en negativ opplysning virker inn pé avtalen.

I rettspraksis er det arealsviktsdommen, Rt. 2003 s. 612 som er mest brukt. Saken gjaldt i
hovedsak avhl. § 3-8, men lovens forarbeider uttaler at kausalitetskravet skal vurderes likt
etter avhl. § 3-8 og § 3-7. Dommen omhandler arealsvikt mellom opplyst areal og faktisk
areal. Det ble opplyst at en leilighet var pa 112 m*, mens den i realiteten var 102 m”.
Hoyesterett tok opp spersmalet om hva som kan sies 4 ha ”verka inn pa avtala”. Gjennom
tolkningen av vilkéret ble det lagt til grunn at dersom avtalen ikke hadde blitt inngétt eller
gjennomfort pa andre premisser er vilkaret oppfylt (avsnitt 4 - 4 i dommen). Konklusjonen til
Hoyesterett var at kriteriet var innfridd og kjeper ble tilkjent avslag i pris for mangelen jf § 4-
12. Det avgjerende kriteriet er om de manglende opplysningene har virket inn pa avtalen, for
eksempel ved at kjoper ikke ville inngétt avtalen, eller at prisen ville vert en annen dersom

opplysningene var gitt.

3 Ot.prp. nr. 66 s. 90.
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Kapittel 4 Manglende opplysninger om forskriftsbrudd

Etter avhendingsloven § 3-2 annet ledd vil en eiendom normalt vaere mangelfull dersom den
ikke tilfredsstiller offentligrettslige krav, og det er et forbrukerkjep. Avhendingsloven § 3-2
legger til grunn at kjop av eiendommen er forbrukerkjop og ikke et ledd i naringsvirksomhet.
Forbrukerkjop blir i avhl. § 1-3 definert som: ”Med forbrukerkjop er meint kjop av eigedom
ndr kjoparen er ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i
neeringsverksemd.”” Bestemmelsen gjelder alle offentligrettslige krav, og omfatter

godkjenninger som brukstillatelse.

I ot.prp. nr. 66. blir kravene 1 bestemmelsene beskrevet slik:

“Andre ledd kan praktisk sett vere viktig ved avhending av fast eigedom. Regelen gjeld direkte berre
ved forbrukarkjop slik det er definert i §1-2 tredje ledd. Det kunne vore grunn til a la same regel som i
$3-2 andre ledd gjelde generelt, og uansett vil dette ofte mdtte reknast d folgje av bindande
partsforesetnader. Men spesielt ndr det gjeld andre eigedomar enn vanlege bustader og
fritidseigedomar, d v s ved kjop som sveert sjeldan vil vere forbrukarkjop, kan det vere kompliserte og
omfattande offentlegrettslege reglar m.m som gjeld. Det vil da kunne ramme noko tilfeldig om det
alltid skal vere seljaren som har vdgnaden for eventuelle avvik fra desse reglane i dei tilfella seljaren
ikkje har passa pa d reservere seg i avtale. Utanfor forbrukarkjop bor det derfor etter departementet
sitt syn vere ei meir fleksibel ordning kor ein m.a gjennom vanlege, ulovfesta avtaletolkingsprinsipp
kjem fram til kven som skal ha vagnaden for slike omstende som §3-2 andre ledd gjeld. Elles er det d
merke seg at det ikkje er gjort framlegg om at §3-2 andre ledd skal vere ufrdvikeleg ved
forbrukarkjop, sml §1-2 andre ledd.Elles kunne det verte urdd d selje uferdige eller renoveringsmodne
hus.Men med det utgangspunkt som folgjer av §3-2 andre ledd, md seljaren i sd fall sorgje for d ta eit
klart atterhald i avtala, i alle fall i dei tilfella ikkje ogsd andre omstende rundt avhendinga gir eit klart
varsel om at samsvar med offentlegrettslege reglar m.m ikkje er foresett. (For ovrig kan §3-10 om
synfaring og anna forundersoking kome inn og gjere at kjoparen likevel ikkje kan gjere eit avvik fra
offentlege reglar m.m gjeldande som ein mangel, sja §3-10 med scermerknader.)

Andre ledd gjeld berre offentlegrettslege krav til eigedomen sin tilstand eller eigenskapar. Regelen
seier ikkje noko om kva som skal gjelde dersom det er knytt offentlegrettslege rdadvaldsband eller

tyngsler til eigedomen.”*

* Ot.prp. nr. 66 s. 81.
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Manglende opplysninger om forskriftsbrudd er et tema som er veldig i tiden, og rettssystemet
1 Norge behandler flere og flere saker vedrerende fast eiendom. Det finnes ulike typer av
forskriftsbrudd, og i avhandlingen kommer det til & fokuseres pa manglende opplysninger om
forskriftsbrudd ved sékalte disponible rom, herunder kjeller uten remningsvei, soverom som
ikke er godkjent som varig opphold, med mer. Temaet er komplekst og forer ofte til
langvarige tvister og store tvistebelep.

Annonser pa Finn.no viser at det er normalt & avertere boliger med disponible rom. Et enkelt

sok viser at det er mer enn 1000 annonser som inneholder ordene disponibelt rom.>”

Disponible rom klassifiseres ofte som et areal som kan benyttes, men hoyst sannsynlig ikke
tilfredsstiller offentlige krav til varig opphold. Dette arealet kan derfor ikke benyttes til rom
som soverom, kjekken, stue etc. Det fremgér i rettspraksis at areal som opplyses til & vaere
disponible rom, er en mangel i kjopskontrakten dersom det ikke i klartekst opplyses om at
arealet har mangler i forhold til forskriftene om varig opphold. Det er i salgsdokumentene
man finner informasjon om eiendommen og arealet. Det er normalt takstrapporten som

inneholder informasjonen.

Taktstrapporter utarbeides ved bruk av NS 3940, bransjens retningslinjer for arealméling. I
retningslinjene skilles det mellom primar- og sekundarrom. Primarrom defineres som “’P-
ROM, som er méleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold.” Sekundaerrom
defineres som ”S-ROM, som er maleverdige rom som benyttes til lagring, samt tekniske
rom.”

Hovedregelen i retningslinjene sier at “Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som
avgjor om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere
i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken,

uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg.”

Dersom takstmannen er i tvil om hvordan rommet skal kategoriseres etter bruken, ber det ved
slik tvil fremga i takstrapporten hvordan vurderingen er tatt, det kan i noen tilfeller vere slik
at det ma vare en skjennsvurdering, her skal det ogsa fremgé av rapporten hvordan

vurderingen er tatt.*

%% Finn.no. "Eiendom/Bolig Til Salgs.
%% Eiendomsforlaget AS 2016. Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling 2014 s. 10-12.
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Det kan stilles spersmal om hvorfor lovligheten av arealet ikke vurderes, noe som er sars
relevant for kjeper. Forskriftene til bolig har variert opp igjennom tiden og en bolig bygget i
1950 har ikke samme krav som en ny bolig i 2016. Det er slik at dersom et tiltak er sokt og
godkjent tidligere, vil det fortsatt vaere gjeldende. Dersom det er utfort endringer, mé disse
sokes og godkjennes etter gjeldende krav pa tidspunktet. Om takstmannen skulle gjort
grundigere undersokelser av konstruksjon og originale papirer fra byggeéret ville det blitt
kostbart for selger, og det er kun de synlige konstruksjonene som vil vaere mulig & vurdere
lovligheten av. Definisjonene i NS 3940 brukes utenom forskriftskravene, noe som forer til at
en del boliger har heyere P-rom enn hva som er godkjent og hva som er av lovlig

oppholdsrom.

I forskrift om byggesak®’ fremgar det i § 2-1 at endring av bruk er soknadspliktig dersom:

byggverk eller del av byggverk tas i bruk til eller blir tilrettelagt for annet enn det som
folger av tillatelse eller lovlig etablert bruk,

a)

endret bruk av byggverk eller del av byggverk kan pavirke de hensyn som skal ivaretas i
b) eller med hjemmel i plan- og bygningsloven i forhold til byggverket, tilhorende utearealer
eller omgivelser, eller

c) tilleggsdel tas i bruk til hoveddel eller omvendt.

Det folger av Sak10 § 2-1 at seknadsplikt ogsé gjelder der tilleggsareal endres til annen bruk,
herunder bod til soverom eller kjeller til stue. Bruk av areal der det ikke er sgkt om
bruksendring er ulovlig og kommunene kan med hjemmel i lov om planlegging og
byggesaksbehandling av 23.juni 2008 nr. 71 § 32-1 forfelge overtredelse og palegge bruker a
stanse bruken og tilbakefore til det opprinnelige. Dersom palegget ikke blir overholdt, kan
kommunene sanksjonere med beter. Eiendommer med innredet kjeller har sjeldent blitt
omsekt og godkjent, ei heller vil mulighet for godkjennelse i mange tilfeller ikke vaere mulig.
En slik bruksendring kan innebzre omfattende kostnader da boligen ved en seknad om
bruksendring ma settes i stand etter forskriftene pa seknadstidspunktet.

Den mest prinsipielle dommen innenfor problematikken rundt disponible rom er LB-2010-
160565. Saken gjaldt spersmél om prisavslag og erstatning etter avhendingsloven pé
bakgrunn av paberopt mangel ved kjop av leilighet i Oslo. En loftsleilighet i Oslo ble lagt ut
for salg pa finn.no hesten 2009, og ble avertert som toromsleilighet med terrasse. I annonsen
sto det videre at leiligheten inneholdt soverom/disponibelt rom, og at “disponibelt rom med

vindu i skrdtak dekker ypperlig funksjonen som soverom”.

*7 Forskrift Om Byggesak (Byggesaksforskriften) for-2010-03-26-488 (SAK 10).
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Kjeper var pa privat visning med selger tilstede, og han mottok salgsoppgave og takstpapirer.
I taksten fremgar det ogsé at det var et disponibelt rom som ble benyttet som soverom. Og i
prospektet fremgikk det ogsd samme opplysninger som i annonsen pé nettet. Kjoper la inn
bud og budet ble akseptert. Etter aksepten forherte kjoper seg med en bekjent som var
eiendomsmeglerstudent og ble gjort oppmerksom pé at leiligheten neppe var godkjent med
soverom etter forskriftene. Han tok s& kontakt med megler per telefon for kontraktsmete og

sendte referat per epost med ordlyden:

“Jeg viser til dagens telefonsamtale 09.10.2009, der jeg la frem mine synspunkter om
misvisende markedsforing av leiligheten i Griiners gate 12. Jeg la inn bud pd leiligheten og
handlet i god tro at leiligheten var godkjent 2-roms leilighet utifra opplysninger i bl.a
overskrift i prospekt og annonse pd finn.no.Du bekreftet at du var inneforstatt med at
soverommet ikke var godkjent i henhold til forskriftens krav som ligger til grunn for at det
skal kunne veere soverom (f eks minimum 15 kubikkmeter) da annonse og prospekt ble skrevet
og gjor eventuelle kjopere oppmerksom pa dette giennom beskrivelsene dine under avsnitt
«Innholdy» og «Standardy med henholdsvis beskrivelsen «soverom/disponibelt rom» og
«Disponibelt rom med vindu i skrdtak, dekker ypperlig funksjonen som soverom.”

Det ble ikke undertegnet noen kontrakt pa kontraktsmete, kjoper engasjerte advokat og
fremmet krav om heving av akseptavtale, subsidiert krav om prisavslag/erstatning. Videre
anforer advokaten at leiligheten er markedsfort pa uriktig og villedende mate, samt at det er
brudd pa selgers opplysningsplikt.

Saken ble fremmet for Oslo tingrett hvor tingretten avsa dom dithen at kjeper matte betale
avtalt pris, i tillegg métte kjoper dekke husleie og stram samt saksomkostninger. Kjoper anket
saken videre til Borgarting lagmannsrett, hvor lagmannsretten kom til helt motsatt konklusjon
og selger ble domt til & betale erstatning palydende 337 085 kr samt saksomkostninger
palydende 292 400 kr. Kjoper ble frifunnet for oppfyllelsesplikt og sine heftelser overfor

selger.
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Kapittel 5 Empiri

5.1 Innledning

I denne delen av avhandlingen presenteres empiri innhentet ved intervjuer. Intervjuobjektene
er ngye utvalgt og representerer en blanding av fagpersoner med ulik bakgrunn. I tillegg til

hovedproblemstilling er det utarbeidet fire underproblemstillinger.

Hovedproblemstillingen er som tidligere omtalt:

I hvilken grad fungerer avhendingsloven § 3-7 ”Manglande opplysning om eigedomen” i
praksis ndr det gjelder forskrifismangler?

Underproblemstillingene er konkrete og er med pa & svare pa hovedproblemstillingen. De ma

sees 1 sammenheng med hverandre.

Underproblemstillinger:
* Fungerer avhendingsloven § 3-7 slik den var tiltenkt gjennom forarbeidene?

* P4 hvilken méte kan man bedre sikkerheten for partene ved salg av fast eiendom?
* [ hvilken grad er manglende opplysninger om forskriftsbrudd avgjerende for kjoper?

* Hvavil en innferelse av obligatorisk tilstandsrapport fere til?

I intervjurunden har informantene blitt stilt de samme spersmélene, det er ikke gjort forskjell
pa takstmenn og advokater. Dette fordi det gjennom samme spersmaél til ulike faggrupper vil
vare nyanserte forskjeller og ulik mening om tema. Ved & utfere personlige intervjuer har jeg
dannet meg bilde av personene og hvordan de oppleves som person, noe som ferer til at jeg er
fortrolig med svarene de kommer med.

For ordens skyld fremstilles intervjuobjektene i avhandlingen med deres yrkes tittel pluss et
vilkarlig tall der hvor det er flere fra samme faggruppe, eksempelvis advokat nr. 1, takstmann
nr. 2 osv. Videre vil det trekkes inn mine egne meninger for en kort oppsummering avslutter

hvert spersmal.
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Spersmalene som er utarbeidet og fremstilt intervjuobjektene er :

Hva er din rolle i saker med avhending av fast eiendom?

Hva kan drsaken veare til at det foreligger sa mange rettstvister pd bakgrunn av
manglende opplysninger?

Pa hvilken mate kan man bedre sikkerheten for partene ved salg av fast eiendom?

I hvilken grad er manglende opplysninger om forskriftsbrudd avgjerende for kjoper?
Hva er arsaken til at s4 mange tegner eierskifteforsikring?

Hva kan trekkes fram som arsak til at selger er sé lite aktiv i1 salgsprosessen og kan det
tenkes at en del tvister kunne vert unngatt med mer aktive selgere?

I hvilken grad er takstmenn ansvarlig for manglende oppdagelse av forskriftsmangler?
Hva vil en innferelse av obligatorisk tilstandsrapport fere til?

I hvilken grad ber det legges vekt pa eiendomsmeglers kompetanse innen
byggeforskrifter?

Fungerer avhendingsloven § 3-7 slik den var tiltenkt gjennom forarbeidene?

Har du noen skrekkeksempler du kan fortelle om som angar problemstillingen

disponible rom / varig opphold, og brudd pa forskriftene?

I intervjurunden har det kommet fram ulike nyanser av svar, men det har stort sett veert

enighet om at avhending av fast eiendom ikke fungerer optimalt og noe ma gjores.

Spersmalene som blir utdypet i dette empiri kapittelet er :

Hva kan drsaken vare til at det foreligger sa mange rettstvister pd bakgrunn av
manglende opplysninger om forskriftsbrudd?

Pa hvilken mate kan man bedre sikkerheten for partene ved salg av fast eiendom?

I hvilken grad er manglende opplysninger om forskriftsbrudd avgjerende for kjeper?
Hva er arsaken til at s4 mange tegner eierskifteforsikring?

Hva vil en innferelse av obligatorisk tilstandsrapport fore til?

Fungerer avhendingsloven § 3-7 slik den var tiltenkt gjennom forarbeidene?

Disse seks sparsmalene svarer pd hovedproblemstilling og underproblemstillingene, videre er

derfor de andre spersméilene utelatt.
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De utelatte spersmalene har blitt besvart gjennom svarene pa spersmélene som er valgt ut til

empiri kapittelet, og svaret inneholdt informasjon dekkende de resterende spersmélene.

5.2 ”Hva kan arsaken veere til at det foreligger s mange rettstvister pa bakgrunn av
manglende opplysninger om forskriftsbrudd?”

Manglende opplysninger ved avhending av fast eiendom er et omstridt tema. Det er vanskelig
a bevise hvorvidt selger bevisst har holdt tilbake opplysninger. Det kan ogsé vere at selger
ikke er klar over at det 1 utgangspunktet er slik at alle opplysninger skal fremlegges.

I det folgende vil det fremlegges de ulike fagpersonenes utsagn om de sentrale problemene
knyttet til manglende opplysninger om forskriftsbrudd, og hvorfor det foreligger sa mange

tvister pd bakgrunn av dette.

Advokat nr. 1 beskriver at det som oftest er skjulte feil og mangler som forst viser seg etter

overtakelse — og det er ofte alvorlige forhold som er kostbare a utrede.

Advokat nr. 2 sier at det generelt er en god del tvister som gjelder kjop og salg av fast
eiendom. Videre sier han at “Jeg tror vel det enkle svaret er at en del selgere ikke onsker d
markedsfore det som er negativt ved eiendommen.” En del selgere er ikke klar over at kjoper
burde fa opplyst de negative forhold ved eiendommen, Han sier videre at han ikke tror det er
slik 1 alle saker at det er en selger som prover a lure en kjoper, heller det at selger er
uoppmerksom. Tidligere var det mange saker som gikk pé bad, fukt, drenering og den slags
mangler.

Inntrykket na er at det er stadig mer saker som gar & lovlighetsmangler, da typisk ved
eneboliger. Problemet med saker der hvor kravet er rettet etter § 3-7, er at det er vanskelig &

bevise at det bevisst er holdt tilbake opplysninger som selger hadde kunnskap om.

Advokat nr. 3 forklarer at det er en generell trang i samfunnet til 4 klage mer enn for, det har
blitt enklere & klage nar man har mulighet til & f4 kostnader til advokat dekket gjennom
rettshjelpsdekning i forsikringen som er tegnet for sin bolig. Videre vil det hete boligmarkedet
fore til at kjopere kan fole at de har betalt for mye, og dermed vil de ekonomiske kravene bli
store etterpd. “Avhendingsloven er ikke et godt verktay og har ikke veert sd godt som man
kunne hapet, sd det er klart at noe kunne gjores med lovgivningen. Avhendingsloven har bare

)

fort til flere tvister, mens den var tiltenkt a begrense antall tvister.’
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Videre kan man se en gkende tendens til at selger sikrer seg ved eierskifteforsikring. Etter
hvert har ogsa kjeper begynt & forsikre seg, selv om det er et svert dérlig produkt.

Videre opplyser advokaten om at det er merkelig at selger ikke er tilstede pd visninger lenger,
for i tiden var selger tilstede og man fikk forklart det man lurer pa ved boligen. “Jeg onsker d

se den jeg handler med for d fa et inntrykk av personen”.

Advokat nr. 4 sier at det er mye problemer med markedsferingen, hvordan man skal formidle
opplysningene. "Mange selgere vil nok tro at det lonner seg d pynte pda sannheten, og holde
tilbake det groveste av informasjon og heller gi litt eller ingenting for d fa en hoyere pris”
Kravene kommer i ettertid og det viser seg at det absolutt ikke lenner seg & holde tilbake
informasjon. Det er ofte vi ser i egenerkleringsskjemaene at det ikke er oppgitt tilstrekkelig
informasjon. Forarbeidene sier at dersom du er i tvil er det bedre & gi mer opplysninger enn
mindre. Videre er det nok mange selgere som ikke vet hva de skal opplyse om, det kan jo
vare forhold som ikke berere din bolig direkte, men deg som nabo. Eksempelvis nye veier
eller problematiske naboforhold, dette er noe du skal opplyse om.

Det star i egenerkleringsskjemaene at opplysningene skal gis etter beste skjonn, men det star
ogsé i1 loven at du skal opplyse om forhold du burde eller matte kjenne til, sa du kan ikke bare
giemme deg bak forsikringen. Forsikringsselskapene har problemer med boligselgere som blir
irritert ndr de blir trukket inn i sak selv om de har tegnet forsikring. ”Det de ikke har forstdtt

helt, er virkningen av forsikringen, og at man eventuelt md mate som part i retten”

Advokat nr. 5 mener at bakgrunnen er mer kompleks og til dels vanskelig. Hvor mye
opplysninger skal selger gi fra seg, han vil jo ikke pavirke prisen. Det er de aller ferreste av
selgere som har lest avhendingsloven, men forhapentligvis far de den hjelpen de har behov for
av eiendomsmegler. De aller fleste kjoper en eierskifteforsikring, her ma de fylle ut
egenerkleringsskjema og skal fa en veiledning hvordan dette gjores.

”Hvorfor det blir feil og tvister tror jeg kan veere til dels mistolkning av opplysningsplikten.”
De fleste prover ikke lure seg unna, men kan ha glemt noe eller ikke vet om noen mangler ved
eiendommen. ”Det er en del tvister som oppstar da det er lettere a gd pd manglende
opplysninger enn d ga etter vesentlig mangel. Eksempelvis der hvor det ikke er opplyst om

fuktskade selv om det er synlig og burde veert sett. Da er det enklere da ga etter manglende

opplysninger enn selve fuktskaden.”

25



Takstmann nr. 1 opplyser om at det er flere arsaker til de mange rettstvister pa bakgrunn av
manglende opplysninger. “Loven er ikke konkret nok i forhold til hva som er tilstrekkelig
opplysninger” Det ma defineres tydeligere i lovverket hvilke krav som stilles til selger og
hvilken undersekelsesplikt kjoper har. Det er stort sett uprofesjonelle parter som selger og

kjoper og de har behov for a ha dyktige folk til & bistd i handelen.

Egen vurdering rundt spersmélet: Min forstdelse av hvorfor det foreligger s& mange tvister
pa bakgrunn av manglende opplysninger om forskriftsbrudd, er at det for uprofesjonelle parter
er vanskelig & vurdere hva som er tilstrekkelige opplysninger. Slik jeg opplever det er det
mange som fyller ut egenerklaringsskjema selv alene uten profesjonell hjelp. Det forer til at
egenerkleringsskjema ikke blir detaljert nok.

I tillegg er trolig mange selgere redd for & fortelle for mye om eiendommen i frykt om & ikke
fa solgt eller fa en lavere pris. Jeg mener at det ma legges opp til en standard som gjer det
enklere og pakrevd for selger & fremlegge tilstrekkelig opplysninger. Jeg opplever ogsé at det
er mye markedsfering som burde vaert gjort annerledes i form av mer standardisert ordlyd i
prospekter. Dersom det hadde blitt lagt opp til rene objektive beskrivelser i prospektene,
kunne det ha vert mer rom for ogsé a trekke frem negative forhold ved boligen. I et marked
hvor alle kun fokuserer pa det positive ved boligen i sine prospekter, er det vanskelig & vere
”den eneste” som papeker negative forhold (man kan da bli straffet i form av en mye lavere
pris). Det kan virke som at det i dagens boligmarked er en trend & kun fremheve boligens

positive egenskaper.

Oppsummering: Det viser seg at det er sammenfalne tanker om hvorfor det foreligger s&
mange rettstvister pa bakgrunn av manglende opplysninger. Det er ikke et enske for selger &
markedsfore negative forhold ved eiendommen, og det er lett & pynte pa sannheten for & {4 en
hayere pris. Selgere har jevnt over liten kunnskap om hva det skal opplyses om, og utelater
dermed opplysninger som burde ha vert nevnt. Intervjuobjektene forteller videre dessuten at
loven ikke er konkret nok i forhold til hvilke opplysninger som forventes opplyst av selger.

Informantene opplever ogsd markedsforingen som lite tilfredsstillende og misvisende.
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5.3 P4 hvilken méite kan man bedre sikkerheten for partene ved salg av fast eiendom?”

Det er helt klart at det er mye usikkerhet ved salg av fast eiendom, ikke minst med tanke pa
alle avisoppslag om rettstvister, skjulte feil og mangler som kjopere oppdager i ettertid. Det er
et behov for & fjerne usikkerheten ved salg av fast eiendom, og fagpersonene hadde ulike

formeninger om hva som burde gjores.

Advokat nr. 1 forteller at det selges mye eiendom i Norge og det er vanskelig for
eiendomsmeglere & huske hva som blir sagt til enhver tid. Det er slik at pastand mot pastand i
mange tilfeller blir avgjerende, og da er det klart at den parten som bygger best sak vinner.
Den som hevder noe, har bevisbyrden og er ansvarlig for & bringe fram bevisene.
”Egenerkleeringsskjemaene som utfylles har stor betydning for tvistene da opplysninger
gjores skriftlig. Meglere bor utarbeide slike skjema, ikke forsikringsselskapene”

Advokat nr. 2 sier at det forst og fremst er méten boligsalg markedsfores pa, som mé endres.
Det star merkelige ting i salgsannonser det kan for eksempel sta at kjeller ikke er godkjent for
utleie. Dette er en grov feil og det kan ikke skrives slik i salgsannonser. “For det forste er det
ingenting som heter ikke godkjent for utleie, videre kan du ikke nekte noen utleie sd lenge
arealet du leier ut er godkjent for varig opphold”. Advokaten har veert borti flere tilfeller
hvor kjeper har sett lignende utsagn og kjept boligen da han ikke skal drive utleie. Sa viser
det seg i ettertid at arealet ikke er lov & oppholde seg i.

Et annet problem med markedsferingen er at det er flotte store bilder av innredet kjeller, men
det er ikke lov & benytte kjelleren til varig opphold. ”Det er stor forvirring blant meglere
hvilke ord og uttrykk de skal benytte seg av i prospektene”.

Videre tror han at en del selgere og meglere som beveger seg i en gradsone, méten & fi maks ut
av det man vil selge er & innrede arealene som ikke er godkjent som varig opphold. Det er ofte
forskjeller mellom markedsferte bilder, og det som stér i teksten.

Videre sier han at det er behov for & innhente mer utfyllende boligsalgsrapporter hvor
takstmannen vil avgi rapport som er mer utdypende enn en vanlig verdi- og lanetakst. Dette er
selvfolgelig en méte & minske risiko for at kjoper skal oppleve noe uventet i forbindelse med

kjopet.
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Advokat nr. 3 mener at egenerklaringsskjemaene som benyttes er for darlige: det er for
uklare spersmal som igjen forer til at selger blir usikker pd hvordan det skal fylles ut. Det
oppstér ofte diskusjoner om tolkning av spersmalene spesielt med tanke pa faglaert/fagmessig

utfort.

Advokat nr. 4 nevner problemleseren som de fleste snakker om, tilstandsrapporten, og
hvorvidt den skal lgse alle problemer. "Jeg har ikke har tro pa at en forbedret taksering av
fast eiendom vil lose problemene, videre mener jeg det vil oke forventningene kjoper har til
eiendommen, og sdledes skape store irritasjonsmomenter ved nyoppdagede feil”. Han viser til
flere saker de seneste rene hvor det har vert tilstandsrapporter og hvor feil har blitt oppdaget,

som dermed ender opp i rettssystemet.

Advokat nr. 5 viser ogsa til tilstandsrapporter og sier “bedre teknisk opplysning vil jo
dpenbart veere bedre”. Far man bedre tekniske takster, vil opplysningene om boligen
forbedres. I dag opplever jeg at det er flest sparsmél og klager om de tekniske opplysningene

rundt eiendommens tilstand.

Takstmann nr. 1 mener at det er essensielt at det innfores bedre tekniske rapporter “som i
storre grad avdekker de kostnader som virkelig betyr noe” De store utbedringene forbundet
med en bolig som bad, tak og drenering kan medfere store kostnader dersom de ikke er utfort
tilstrekkelig. En tilstandsrapport gér ut pd at man sjekker 4ele boligen etter en sjekkliste. Her
utarbeides det en rapport pa alt fra bad til godkjente byggetegninger. Eksempelvis ved salg av
en bolig der det er utleieleilighet i kjeller, her kan det oppsta store erstatningskrav i ettertid
hvis det viser seg at leiligheten i kjeller ikke er godkjent.

Takstmann nr. 2 omtaler ogsa tilstandsrapporten som det essensielle for & fa usikkerheten
ned ved salg av fast eiendom. Vurderingen av boligen vil da ga mindre pé skjonn, og heller
mer spesifikt hvordan det da vil settes en tilstandsgrad pa bakgrunn av symptomer.
“Takstmann gar inn og ser etter et symptom, og setter tilstandsgrad etter hvilke symptom i
sjekklisten han finner”. Nar det oppstar en tvist skal takstmann inn og ta en faglig vurdering
av mangelen og normalt kan det vere uenighet, spesielt om hvordan det utbedres.

Men dersom man felger en symptomliste som i tilstandsrapporten, vil det vare sterre enighet

om tilstanden pé boligen - "Det blir mer enhetlig og mer troverdig ovenfor kjoper”
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Egen vurdering rundt spersmaélet: Etter min gjennomgang av rettsavgjorelser, litteratur og
intervjuer har jeg dannet meg et tredelt bilde rundt forbedringspotensialet ved avhending av
fast eiendom. For det forste er det behov for bedre tekniske rapporter for & bedre sikkerheten.
Det er klart at en rapport pa 40 sider som normalt tar syv timer & utfere, er bedre enn en kort
standardisert rapport som kun maler areal og ser det overfladiske ved boligen. For det andre
m4 det legges storre vekt pd enhetlig markedsfering av fast eiendom, meglere ber ikke lenger
skrive “disponibelt rom, ikke godkjent for varig opphold men selger har brukt det som
soverom”. Dette forer til mistolkninger, og kjoper kan tenke at dersom selger har gjort det kan
jeg ogsa gjore det. For det tredje mener jeg at det ber gjores en endring i forbindelse med
eierskifteforsikringene og egenerklaringspapirene. Av egen erfaring har jeg opplevd at det
ikke er sa lett & fylle ut disse papirene, og de ber forbedres. Kanskje bar megler vaere tilstede

nér papirene fylles ut?

Oppsummering: Det er en klar enighet om at det er for mye usikkerhet ved salg av fast
eiendom. Fagpersonene peker pd markedsforingen av bolig, og hvordan de skriftlige
opplysningene fremstilles. Hva angér forbedringstiltak, har de spredte meninger. Flertallet
mener at bedre teknisk takst mé innfores. Advokat nr. 4 mener at slike rapporter forer til
starre problemer da kjepers forventninger til en bolig er hayere, og forventer ikke a finne
noen nye feil utover det som er dokumentert. Om det da oppdages nye feil vil det bli et
voldsomt irritasjonsmoment for kjeper. Takstmann nr. 1 sier det er essensielt & innfore bedre
tekniske takster, blant annet pa bakgrunn av at de dyre feil og mangler blir dokumentert for
kjop, og eventuell kjoper kan vurdere pris i forhold til utbedringskostnader, og séledes
vurdere anskaffelseskostnaden.

Det er ogsa snakk om endring av egenerklaringsskjema. Flere av fagpersonene peker pa at
skjemaet er vanskelig ordlagt, kombinert med at er ukyndige personer som skal fylle det ut.
Det er sdledes nedvending med enklere spersmal, eller eventuelt med bistand til selve
utfyllingen. Advokat nr. 1 sier at disse egenerklaringsskjemaene burde vart utarbeidet av

megler og ikke av forsikringsselskapene.
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5.4 ” I hvilken grad er manglende opplysninger om forskriftsbrudd avgjerende for
kjoper?”

Manglende opplysninger vil ha ulik betydning for ulike kjopere. Noen er svert avhengig av
informasjonen som fremlegges. Eksempelvis en barnefamilie, de vil naturligvis ikke risikere
at barna sover i rom som ikke har godkjent remningsvei. Videre har vi de kjoperne som ikke
har behov for arealet til noe annet enn bodplass, og dermed er det ikke sa avgjerende. Jevnt

over vil det vaere avgjerende, og det kan ha betydning for prisen.

Advokat nr. 2 sier at det dessverre tar veldig kort tid fra visning til eiendommen er solgt,
derfor tror han det er mange som kun ser pa det fysiske rundt boligen og mulighetene den har,
de leser ikke det som star med liten skrift. I de tilfeller hvor det er tegnet eierskifteforsikring
sa fyller jo selger ut egenerklaering, her er det mange kjopere som bommer. De tolker
egenerkleringen dithen at hvis selger har krysset av for at de ikke vet om et underliggende
problem, vil det ikke kunne bli et problem for kjoper i fremtiden. Eksempelvis kan det vere
problemer med fukt som ikke er synlig. Dette vil vare vanskelig for selger & opplyse om 1 og
med at det ikke vil veere noe som selger kan se. Dette er et typisk eksempel pa hva en
tilstandsrapport kan avdekke. Videre sier han at det er interessant hvordan det har blitt, at det
er si alminnelig med slike ulovlige rom, og det er nok bakgrunnen for lovendringene i plan og
bygningsloven fra 2016. Det skal bli enklere & i godkjent kjeller og rom som er ulovlig bruk

1 dag, nettopp fordi det er s mange slike saker.

Advokat nr. 3 mener at de aller fleste kjopere ikke har noe begrep om dette pé forhand, det er
ndr man far et tips fra noen i bransjen eller noen med kjennskap om at dette ikke er lovlig
eller godkjent. Det er da interessen til kjoper vakner og de begynner 4 sette seg inn i

problemene.

Advokat nr. 4 sier at det er klart at manglende opplysninger om forskriftsbrudd er avgjerende
for kjoper, kommunen har hjemmel i plan og bygningsloven slik at de kan kreve
tilbakestilling av ulovligheter dersom de blir oppdaget. Eksempelvis dersom man kjeper en
leilighet med to soverom, og ingen er godkjente, da star kjeper der uten godkjente soverom,

sa lovlighetsmangler kan vare alvorlig.

30



Det kan vere kostbart og fa store konsekvenser for en kjoper. Advokaten hadde vert
involvert i en sak der det var en leilighet som ble solgt med et soverom som viste seg & vaere
ulovlig. Det ble sgkt om godkjenning og dispensasjon, og bade seknaden og klagen ble

forkastet. I dette tilfelle sto kjeper igjen med en leilighet uten godkjent soverom.

Advokat nr. 5 opplyser om at de er mange sure individer i etterkant. "Jeg har fatt mange
telefoner om slike manglende opplysninger, enten fra selgere som kjopte for noen dr siden og
i forbindelse med salg na har innhentet ny eiendomsmegler. Her fdr de beskjed om at
soverommet eller kjelleren aldri i verden er godkjent for varig opphold.” Det kan 1
utgangspunktet fortsatt selges som P-rom “men det er scerdeles viktig at megler opplyser om
at det ikke er godkjent for varig opphold” De som oppdager problemene i papirene for de
kjeper, blir som oftest ikke like sure, de har jo fatt beskjed for de kjoper og tatt stilling til det.
Man har de som tenker at det aldri blir oppdaget, og sa har man de som tenker at det betyr

ikke sd mye skal kun benytte rommet til oppbevaring uansett.

Takstmann nr. 1 mener at manglende opplysninger om forskriftsbrudd er et interessant
problem og det han har registrert gjennom sine 4r i bransjen er at der man opplyser om
forskriftsbrudd, har to boenheter i sammen streok ganske lik verdi selv om den ene har alt pa
stell, bygget etter tegningene og alt er i orden, mens den andre har ulovligheter. "Det er en
ganske lav terskel for kjopere i forhold til ulovligheter ved bolig, det er ikke sa stor
prisforskjell sa lenge det blir opplyst om” Der hvor det derimot ikke er opplyst om viser det
seg at det plutselig er blitt ekstremt viktig for kjeper. Da skal de ha erstatning og/eller ha
boligen tilbakestilt til lovlig stand. Dersom man gir konkrete opplysninger om de avvik som

finnes sa ser vi at det ikke har sé stor innvirkning pa prisen.

Takstmann nr. 2 sier at en ting er det 4 bruke et rom som ikke er godkjent, det kan jo vere
godkjent i forhold til krav men ikke i forhold til hva som er byggemeldt. Da opplever han at
kjoper ikke er sa veldig opptatt av det. Terskelen er ganske lav for & bruke et rom der det er
opplyst om at det er en bod og ikke omsekt til soverom. “Det er viktig for kjopere at rommet
fungerer bra og det er tilfredsstillende romningsvei sa man trygt kan la barna bruke
rommet.” Der det ikke er tilfredsstillende romning opplever han videre at kjopere reserverer
seg mer. "I mitt yrke hvor jeg skal vurdere prisforringelsen ved tvist av slike

problemstillinger, vurderer vi utbedringskostnaden, hvordan fa godkjent rommet.”
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Eksempelvis kan man tenke seg at det koster 100 000 kroner & gjore utbedringer for 4 fa det
godkjent, da er det prisforringelsen. Takstmannen forteller at han takserte en horisontaldelt
bolig i Oslo der det ikke ble opplyst om at kjeller var ulovlig innredet. Etter det hayeste budet
hadde kommet inn og blitt akseptert, fikk megler en telefon fra en nabo som informerte om at
det ikke var godkjent. Kjaper fikk her valget mellom a fratre budet eller om han ville
opprettholde budet.

Kjeper tar en telefon til plan og bygningsetaten og blir beroliget med at bruksendringen kan la
seg gjore, og tar dermed sjansen pd a kjope boligen. Etter mye fram og tilbake fikk han
godkjenning, det kostet han en del kroner. Dette er et godt eksempel pa kjoper som ikke

hadde noen innvendinger pd at kjeller er ulovlig.

Egen vurdering rundt spersmélet: Manglende opplysninger om forskriftsbrudd kommer
ofte som en stor overraskelse pa de involverte, enten det er ved tilfeldig kontroll fra
brannvesenet eller at bekjente kommer med informasjon som gjer at man feler trang til &
undersoke nermere. Jeg har forstétt dette problemet dithen at dersom man far opplysningene
pa forhdnd vil det nok ikke ha sa stor innvirkning pa kjeper. Det er et presset marked og
mange vil nok kjepe boligen uansett, enten for & seke bruksendring eller dispensasjon, eller
ved at man faktisk ikke har behov for rommene som ikke er godkjent. Videre er det slik at ved
misvisende markedsforing av boligen, vil det vere slik at kjoper benytter boligen pa
tilsvarende mate som selgeren. Hvis det er innredet som et soverom pa visning vil nok kjeper
onske & benytte det pA samme mate, selv om det stér at det ikke er godkjent for varig opphold.
Mange vil nok bruke soverommet selv om det ikke er godkjent i forhold til byggetegningene

eller lignende.

Oppsummering: Her er det ulik oppfatning blant faggruppene. En ser her at advokatene har
opplysninger om at dette er viktig for kjeper fordi de ofte ikke skjonner helt hva det betyr
med forskriftsbrudd. Videre peker de pé at forskriftsbrudd i verste fall kan bli et dyrt problem.
Dersom kommunen krever at det tilbakestilles, vil det innebzare en redusert verdi pé boligen,
og dersom det skal omsekes vil det bli en stor kostnad. Takstmennene pé sin side mener det
ikke har sé stor betydning for kjeper spesielt hvis det er opplyst om forholdet pd forhénd.

De viser ogsa til at det er forskjell pé de ulike forskriftsbruddene, og at mange vil benytte seg
av arealet selv om det ikke er godkjent s& lenge de vitale kravene er ivaretatt, eksempelvis

remningsveier.
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Advokat nr. 2 beskriver problemstillingen som “en variant av folkelige lovbrudd pa linje
med piratkopiering av musikk og svart betaling av vaskehjelpen”
Dette utsagnet mener jeg er presist og satt pa spissen, men allikevel treffende nar det gjelder

en vanlig forbrukers tanker om slike lovlighetsmangler i en bolig.

5.5 ”Hva er arsaken til at s mange tegner eierskifteforsikring?”

Det har blitt en gjennomgéende trend at selgere tegner en eierskifteforsikring, og i senere tid
ogsé at kjepere tegner en kjopsforsikring. Det vitner om at det er usikkerhet i markedet og at

bade kjeper og selger har behov for & beskytte seg mot uforutsette problemer.

Advokat nr. 1 omtaler eierskifteforsikring som rimelig i forhold til risikoen ved en eventuell

rettsprosess, og at det for mange er greit & overlate hele problemet til et selskap.

Advokat nr. 2 mener at en del kjopere misforstar hva en eierskifteforsikring er; "En del
kjopere av eierskifteforsikring tror det er en skadeforsikring, og at dersom de oppdager noe
som ikke er som det skal, vil man bruke denne forsikringen i den tro at forsikringsselskapet
dekker det slik en skadeforsikring gjor”. Dette er ikke riktig, en eierskifteforsikring ma sees
pa som en ansvarsforsikring for selger. Det kan tenkes at ikke alle forstar at man i prinsippet
ikke har sterre rett ovenfor forsikringsselskapet enn det man har ovenfor selger. “Nar
eiendommen selges som “as is” etter avhl. § 3-9 skal selgers ansvar veere noksa begrenset.”
Det koster 1 utgangspunktet ingenting a reklamere, men man far som oftest svar at dette er
ikke noe selger har ansvar for, og da kan det fort koste en del penger dersom man har behov

for advokathjelp.

Advokat nr. 3 har en annen oppfatning av grunnen til kjop av eierskifteforsikring. Her sies
det at det er mange som kjeper slik forsikring fordi det er betryggende for selger, spesielt
fordi media gir inntrykk av at det er stor sannsynlighet for tvister. "Det er klart det er
fristende nar man kan kjope seg ut av en tvist” Forelopig er det ikke s mange som synes det
er for dyrt, men ettersom regresskravene blir hyppigere mellom forsikringsselskap og selger,

vil det nok tegnes faerre forsikringer.
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Advokat nr. 4 nevner at det er spesielt viktig & benytte seg av en slik forsikring ved
eneboligsalg. Man blir holdt ansvarlig etter § 3-9 annet ledd; "Vesentlig darligere stand, og i
en enebolig kan det veere mye skjult i konstruksjonen”. Slike uforutsette mangler kan bli
ekstremt kostbare, og det kan vere nyttig 4 ha en slik forsikring. Forsikringsselskapene kan
ogsé benytte seg av regress mot forsikringstaker, og det er for eksempel mange saker der det
er krevet regress mot selger der § 3-7 er inne i bilde. Som i aktive forhold hvor man har

opptradt uaktsomt.

Advokat nr. 5 beskriver at grunnen til at s mange kjoper en eierskifteforsikring er fordi
boligselger sitter med et objektivt ansvar i lapet av fem ar for vesentlige feil og mangler.
“Mitt rad til de som spor meg, er at det skal du ha sa lenge du ikke selger dadsbo eller aldri
har bodd pd eiendommen”. Har du bodd pa eiendommen har du en viss kunnskap, det er
mangelsansvaret du har. Et viktig spersméil her er om dette er méten & lose problemene ved
avhending av fast eiendom. Det er han ikke s sikker pa, men det er slik det er lost per né.

"Slik boligmarkedet fungerer nd sa ma man tegne eierskifteforsikring”

Takstmann nr. 1 uttaler at “Eierskifteforsikring er verdens lettest solgte produkt fordi man
kan spille pa frykt, det er slik at siden det er sa mye tvister kan du ikke fole deg trygg ved salg
av bolig i dag”. Har man ikke fétt utarbeidet en tilstandsrapport som avdekker de viktigste
manglende ved boligen kan det hvile et erstatningskrav i fem ar etter du solgte boligen. Det er
klart at det er en rimelig forsikring & betale for 4 slippe a betale store belgp om fire ar. "Jeg
mener eierskifteforsikring, selger og kjoperforsikring er et symptom pa at noe er galt i
boligomsetningen, dersom alle parter md forsikre seg er det noe galt med informasjonen som

kommer fram”.

Takstmann nr. 2 forteller at det er for & eliminere risiko ved avhending av fast eiendom, det
er billig og det skal ikke s& mange advokatkrav til for man har spart inn kostnaden. Det sier en
del om risikoen, det koster ca. 10 000 kroner & forsikre seg med eierskifteforsikring for sin
bolig, avhengig av boligens verdi. Men for 10 000 kroner far du en forsikring som gjer at du
slipper a tenke pa hva som kan skje i ettertid. Man ma eventuelt vitne i retten, men man har

ikke noe gkonomisk risiko safremt man er @rlig og har fylt ut papirene.
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Egen vurdering rundt spersmaélet: Jeg har mye av det samme tankene som fagpersonene,
det er klart at det er noe som ikke fungerer optimalt i og med at man er nedt til 4 forsikre seg.
I tillegg kan jeg forstd tankegangen om at det er et medieskapt fenomen, det er pa bakgrunn
av frykt for ukjente feil og mangler at mange benytter seg av forsikringen. Videre er jeg ikke
enig i er at alle som selger enebolig ber tegne eierskifteforsikring for et salg. Jeg er av den
oppfatning at hvis man kjeper et eldre hus ma kjoperen forvente at det vil vaere vedlikehold

og behov for oppussing.

Videre mener jeg at dette er et produkt som meglere pusher pa sine kunder. Om det er noe
okonomisk inne i bilde eller om det kun er for kundens beste, vil jeg ikke konkludere med.
Jeg tror ogsa det er mange som velger a forsikre seg rett og slett fordi det vet om en mangel
som vil kunne trekke ned prisen, og dermed héper at forsikringen skal hjelpe dersom det blir

oppdaget. Det er ikke alle som skjonner hvordan det fungerer med regress.

Oppsummering: Her er fagpersonene stort sett enig, det er av frykt for & oppleve alvorlige
okonomiske konsekvenser og for & begrense sitt ansvar for feil og mangler. Videre er det slik
at maten boliger omsettes i dag sa er man nedt til tegne en eierskifteforsikring. Mediene
beskriver ofte hvor lett det er & havne i en boligtvist, og derfor ser ikke folk en annen
mulighet enn det 4 forsikre seg. Jeg mener det er interessant det advokat nr. 2 sier om at den
menige mann tror det er en skadeforsikring pa lik linje som reise forsikring, nar det i

realiteten er en ansvarsforsikring som bistar selger ved & minske ansvaret.

5.6 ”Hva vil en innforelse av obligatorisk tilstandsrapport fere til?”

Det er et onske fra takstmenn og eiendomsmeglere & innfere obligatorisk tilstandsrapport. Det
har hittil vert vanskelig 4 innfere da lovgiver vil at det skal vere valgfritt.

Det har blitt satt ned ulike utvalg for & vurdere hvordan det eventuelt skal innferes, og om det
1 det heletatt lar seg gjore. Det er enighet i bransjen at det er behov for endringer og dermed

dukker sparsmaélet opp, hva vil en innferelse av obligatorisk tilstandsrapport fore til?

Advokat nr. 1 "Her er jeg usikker, men for selger tror jeg det vil veere en fordel.” Flere feil
og mangler kommer frem som nedvendigvis ikke behever & pavirke prisen i et godt marked.
Det kan dog fere til at prisene mellom eldre og nyere boliger blir storre. ”I dag synes jeg
personlig det betales alt for mye for en leilighet i en 1880 gard pa Frogner. Det synes som om
beliggenhet er helt avgjorende — og ikke teknisk stand.”
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Advokat nr. 2 sier at det er klart kostnader ved salg av fast eiendom eker, det vil vaere en
omkostning a fé laget en slik tilstandsrapport. En verdi- og lanetakst far man gjerne for en
fem-seks tusen kroner. Det er basert pd en noksa overfladisk befaring, slike mangler som er
beskrevet i denne avhandlingen vil ikke en verdi- og lanetakst si noe om. Det vil bli mer

arbeid for takstmenn og dyrere.

Advokat nr. 3 opplyser om at “det vil nok bidra til d redusere antall tvister, og kanskje virke

prisdempende ved at kjoper far mer informasjon”

Advokat nr. 4 forteller "at det er vanskelig a sld bombastisk fast at dette vil lose alle
problemer.” Videre sier han at det fremdeles vil vaere mange saker, spesielt med tanke pa § 3-
9 som sier det vil veere en mangel etter avhendingsloven dersom det er vesentlig darligere
stand enn det kjoper hadde grunn til 4 regne med. “"Dersom det foreligger en grundig
boligsalgsrapport hvor takstmann har gdtt gjennom boligen, utelukker fukt, og friskmelder
boligen helt, vil det bli en vurdering opp mot § 3-9. Avviket ma sdledes lettere bli et vesentlig

awik.”

Advokat nr. 5 mener at en innforelse av obligatorisk tilstandsrapport vil fere til en bedre
teknisk gjennomgang av boligen, noe han mener er bra. Jo bedre dokumentasjon, jo bedre kan
man sette forventningen til kjoper. Videre sier han “Det at takstmannen ikke skal si noe om
tilstanden er for meg helt underlig, hvem som helst kan se hvilken farge det er pd veggene og
hva slags gulv det er lagt.” Det a spke etter fukt eller undersgke dreneringen er hva man ber
bruke takstmannens kompetanse til. Det koster selvsagt mer penger, og utfordringen knyttet
til obligatorisk tilstandsrapport er prisen. Det har vert liten vilje fra lovgiver til a palegge
kostnaden av tilstandsrapport pa selgers side "Min holdning er at det md gjores noe med
insentivene”. 1 dag er det slik at alle insentivene er i forhold til at man m4 forsikre seg, for
man har et stort ansvar. Det finnes nesten ingen intensiver til & benytte en tilstandsrapport, det
er ikke bevist at man far mer betalt for boligen og disse rapportene ser brutale ut spesielt pa
eldre boliger. En eldre bolig kan klassifiseres som darlig i en tilstandsrapport, men etter
alderen sa er det helt normalt. "Det d lage et system der man fdr insentiver til d kjope en

tilstandsrapport er nodvendig!”
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Takstmann nr. 1 tror at det vil ha en betydelig reduksjon av tvistesaker. “Dessverre er det
slik at regjeringen kvier seg for d gjore slikt obligatorisk, de er for opptatt av frivilligheten”.
Men det helt klart mulig & finne andre lesninger som gjer at tilstandsrapport velges.
Eksempelvis var det diskutert i NOU 2009 nr. 6 at dersom du velger a ikke benytt deg av en

tilstandsrapport, vil du fa en utvidet reklamasjonstid til 10 ar.

Takstmann nr. 2 sier at "Det vil garantert fore til feerre tvister.” Mange av de tvistene det
jobbes med til daglig, hadde vert borte om man hadde brukt slike rapporter. I verste
konsekvens er takstmann ansvarlig for 4 ikke ha fulgt sine instrukser, dersom det blir en tvist
og det foreligger en tilstandsrapport. Videre sier han at det vil ivareta kjoperen pa en bedre
mate, og i noen sammenhenger ogsa selger.

Det vi oppdager i en boligsalgsrapport kan jo sé klart vaere negativt for selger. Det er jo ogsé
tilfeller der ting oppdages i ettertid og utbedringskostnaden ikke star i forhold til
kjopesummen. I slike tilfeller kan det tenkes at dersom selger ikke kjente til mangelen og § 3-
9 kommer inn i bildet uten at det er brukt tilstandsrapport sa kommer selger bedre ut av det, i
og med at ikke alle feil avdekkes. Et annet moment vil vare at det er positivt for en kjeper,
han far mer informasjon gjennom den tekniske gjennomgangen, og foler seg mer komfortabel
og av den grunn fjernes en del usikkerhet. "I en salgssammenheng vil usikkerhet alltid veere

negativt.”

Egen vurdering rundt spersmaélet: Mitt syn er at obligatoriske tilstandsrapporter vil fore til
feerre tvister. Det er klart at man ikke vil fjerne all tvil ved en bolig, men vi vil se en nedgang i
antall tvister. Nér kjoper far mer informasjon skal det mer til for & kunne klage, kjoper har
allerede fatt vite det aller mest avgjerende for en bolig, om bad, drenering, ferdigattester m.m.
Det som eventuelt oppstar av problemer i lopet av reklamasjonsfristen, vil i utgangspunktet
vare av mindre art. Jevnt over tror jeg ikke det vil virke prisdempende, men det kan sa klart
pavirke prisen i enkelte tilfeller. Eksempelvis ved objekter som i utgangspunktet ser normalt

slitt ut, men man far en rapport over hva man ma forvente av sterre oppgraderinger.

I dag kaster folk seg over oppussingsobjekter og tror at det & male vegg og tak blir de eneste
utfordringene, og betaler villig mange hundre tusen over verdi- og ldnetakst. Hvis man far en
utdypende tilstandsrapport hvor det for eksempel stdr at tak ma repareres, begge bad mé

oppgraderes og at det til og med er ulovlige arealer i kjeller, vil dette pavirke prisen.
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Videre mener jeg det vil stabilisere prisen i et boligmarked, folk vil ikke betale langt over
takst ndr de ser at det er darligere stand pé en bolig enn det som er synlig, selv om det som
blir oppdaget er normal slitasje. I sa mate kan tilstandsrapporter bidra til en mer rettferdig og
korrekt prissetting. I tillegg tror jeg at man vil se en nedgang i antall tvister og séledes ogsé
nedgang i antall kjep av eierskifteforsikringer dersom det blir obligatorisk innfort

tilstandsrapport.

Oppsummering: Fagpersonene er til dels uenige. Det er jevnt over enighet om at det er pa
tide med endringer, men at tilstandsrapporter skal gjores obligatorisk er ikke nedvendigvis
losningen. Advokat nr. 4 papeker at det fortsatt vil veere en del tvister spesielt med tanke pa
avhl. § 3-9, og at det vil bli nedvendig 4 endre kravet til vesentlig mangel. Advokatene peker
pa at det vil vaere en fordel for selger & benytte seg av en tilstandsrapport, mens takstmennene
viser til at det er kjoper som har behov for det. Jeg er til dels enig i begge synspunkter. For det
forste kan selger fé sine opplysninger bekreftet, eventuelt at det oppdages forhold som selger
ikke visste om, men som han gjennom tilstandsrapporten blir gjort oppmerksom pa. For det
andre er det slik at kjoper kan foreta en bedre vurdering av objektet han kjeper, og det er
mindre usikkerhet knyttet til ervervet. Rapporten kan ogsa gi nyttig informasjon rundt

utbedringer kjoper ber gjore etter overdragelse.

5.7 ”Fungerer avhendingsloven § 3-7 slik den var tiltenkt gjennom forarbeidene?”

Avhendingsloven § 3-7 har gjennom forarbeidene en underliggende ordlyd at man skal
informere om alle forhold ved en eiendom. Hvordan den fungerer i praksis er et viktig

spersmal, og fagpersonene har fatt ytret sin mening om dette.

Advokat nr. 1 mener det er vanskelig & si noe sikkert om hva lovgiver egentlig har sett for
seg, men mange selgere vet ikke s& mye om boligens tekniske stand og vil kanskje ikke vite
det heller. ”Det synes som om lovgiver har forutsatt at selgere bdde skal vite mye mer om sin
egen bolig og derfor ogsa burde fortelle mer” Det er forsikringsselskapene som har fatt fram
egenerkleringsskjemaene som brukes som bevis i slike saker, dette er noe som har funnet

flere svar enn man ellers ville ha fitt. Meglere burde vart mer aktive her.
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Advokat nr. 2 mener at det som umiddelbart er synlig, er at det 4 bevise at selger bevisst har
holdt tilbake opplysninger ofte er en tung bevisbyrde i retten. Domstoler og dommerne vil
ofte veere litt tilbakeholdende med & konkludere med at selger som ofte ikke er
bygningskyndig konkret visste om forhold ved eiendommen. “Mitt inntrykk er at hvis retten i

’

en sak kan avgjore etter § 3-9 sa er nok det det enkleste.’

Advokat nr. 3 sier at lovgiver hadde ensket 4 begrense antall tvister. Det har ikke skjedd, om
det er pa bakgrunn av § 3-7 eller andre paragrafer det er jeg usikker pa. “I utgangspunktet
mener jeg § 3-7 er god, du skal fortelle om all informasjon som er viktig for kjoper a vite, det
er jo et bra grunnleggende prinsipp.”

En del selgere kommer nok til skade i & gi for lite informasjon i egenerklaringsskjemaene,
fordi de sitter hjemme og svarer uten megler tilstede. Videre er det en tendens til at flere og
flere saker avgjoares etter § 3-9 annet ledd, opplevelsen er at domstolen ofte er for forsiktig til

a legge § 3-7 til grunn for avgjerelser.

Advokat nr. 4 sier at loven fungerer slik det var tiltenkt, lovgiver har ogsa presisert at det
ikke bare er hva man kjenner til, men ogsa kontraktsmedhjelpere da typisk eiendomsmegler.
Hoyesterett har sagt at det gjelder takstmann som har utarbeidet boligsalgsrapport. "Om du
engasjerer profesjonelle holdes du som selger under aktsomhetsnormen som de profesjonelle

’

holdes under. Det er det hele sentrale.’

Advokat nr. 5 informerer at han ikke sitter pd nok kunnskap om forarbeidene til & svare pa

dette.

Takstmann nr. 1 informerer at han ikke sitter pd nok kunnskap om forarbeidene til & svare pa

dette.

Takstmann nr. 2 sier han opplever at lovens paragraf § 3-7 fungerer slik det var tiltenkt, men
den er ikke standardisert. Informasjonen man skal opplyse om er ikke standardisert i
lovverket, hvordan skal selger oppgi informasjonen, det burde vert beskrevet bedre.
Eksempelvis ved at man skal bruke en tilstandsrapport eller at det star i lovverket at man skal

ha en vurdering av lovligheten av rom.
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Oppsummering: Av deltakerne som hadde mulighet til & svare pd spersmélet er det enighet i
at lovens paragraf § 3-7 fungerer slik den var tiltenkt. Det vises til at man skal opplyse om
alle feil og mangler ved boligen som man vet om, noe som i seg selv er et godt prinsipp.
Videre sier det at det ikke bare er selger som mé opplyse om feil og mangler, men ogsa
medhjelperne, herunder takstmenn og meglere. Dette understreker takstmann nr. 2 ved 4 si
“selger identifiseres med takstmann og det takstmann vet, det vet selger, selv om han ikke vet
det.” Noe han videre opplever som strengt. Dog er det ogsa et enske om & fi lovverket mer
standardisert. Hva skal det opplyses om? Spesielt med tanke péd problemstillingen knyttet til

lovligheten av rom.

Mine tanker om avhendingslovens funksjon i forhold til hvordan forarbeidene var tiltenkt vil

jeg svare pé i det avsluttende kapittelet, avsluttende refleksjoner og drefting.

5.8 Dagens utfordringer ved avhending av fast eiendom

Fagpersonene har gjennom intervjuene fremlagt problemene i dagens marked. Det er enighet
om at det er utfordringer som ma loses, og det er enighet om hvilke problemer som er tilstede.
Misvisende markedsforing er et gjengdende problem ifelge informantene, det er
gjennomgéende slik at fast eiendom markedsferes pé en slik mate at objektet skal fa hoyest
mulig salgspris. Videre er det en usikkerhet i hvordan annonser skal ordlegges, noen meglere
benytter seg av ord som disponibelt rom. Andre er konsekvente og bruker kun ordet innredet.
Her er det usikkerhet i meglerbransjen om hva som skal brukes, dette forer til ulik ordlegging
1 annonser. Informantene opplyser ogsé at det er problemer med taksering av bolig i dag, det
fremlegges for lite informasjon angéende boligens stand og det forer til tvister i ettertid. Det
er ogsa slik i at det 1 dag opereres med to prissettinger, megler sin prisvurdering og takstmann
sin taksering. Dette fremstar som et problem i bransjen, og det er snakk om at dette skal

endres 1 Oslo.
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5.9 Hva ma gjores i fremtiden

Det er et onske om & endre takseringsmetodene, det er helt klart nedvendig med bedre
rapporter av boligen. Informantene opplever at det er mange tvister pd bakgrunn av
forskriftsbrudd, og dette er ikke noe som fremgér i en vanlig verdi- og lanetakst. I noen
tilfeller star det en liten notis om at soverommet ikke er godkjent for varig opphold, men
takstmann vurderer det allikevel til & vaere et soverom. Informantene viser til at obligatorisk
tilstandsrapport er en mulig losning, og at det ber standardiseres landet over. For 4 fa til dette
er det nedvendig med insentiver slik at en tilstandsrapport benyttes. Dette kommer jeg tilbake
til 1 kapittel 7.

I Oslo er det diskutert at det fra og med ferste juni i dr ikke lenger skal utarbeides verdi- og
lanetakster med prissetting, da det skaper usikkerhet i markedet.*® Det skal fremlegges en
teknisk tilstandsvurdering uten pris, og eiendomsmegleren skal selv vaere den som vurderer
prisen. Det vil fremlegges ulike alternative rapporter for selger, og selger velger selv hvor
dyptgdende rapport han ensker & benytte seg av.

Dette er 1 utgangspunktet et bra prinsipp, men hva skjer ved prisvurdering av vanskelige
eiendommer? For eksempel kan en takstmann helt klart vaere best skikket til & vurdere prisen

av festetomter eller tomter med utviklingsmulighet.

Informantene er ogsa enig om at det ma gjores noe med markedsferingen av bolig. Det ber
fremga 1 direktiver hvordan man skal ordlegge seg i en boligannonse. De peker pa at det ber
standardiseres en ordlyd pa hva som skal skrives i boligprosjekter, og noen mener det ber
innlemmes i loven for eiendomsmegling. Videre ber samarbeidet mellom eiendomsmegler og
takstmann undersgkes. Her er det helt klart et samarbeid som i mange tilfeller edelegger for
selger og kjeper. Nar eiendomsmegler kan fortelle takstmannen hva taksten skal vare, er det

klart at lasningen med to verdisettinger ikke fungerer.

*¥ Mikalsen, Bjern-Egil 2016, meglerne dropper verditakst pa boliger i Oslo.
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6. Analyse og dreftelse

6.1 Grunnlag

I dette analyse- og dreftelseskapittelet vil informasjonen som er innhentet gjennom intervjuer
bli droftet i lys av teorikapitlene. Det vil her bli gjort analyser og dreftelser opp i mot
problemstillingene som er presentert tidligere i avhandlingen. Dette vil danne bakgrunnen for
eventuelle konklusjoner og videre analyser i neste kapittel. Hovedproblemstillingen droftes i

kapittel syv og vil vare en del av kapittelet “avslutning og refleksjon”.

6.2 I hvilken grad er manglende opplysninger om forskriftsbrudd avgjerende for
kjoper?”

Det er klart at manglende opplysninger om forskriftsbrudd etter avhendingsloven § 3-2, har
en betydning for kjeper.Hvilken betydning det har avhenger av den enkelte kjopers
preferanser og bruk av boligen. Noen velger a kjope en bolig selv om det blir opplyst at deler
av eller hele boligen ikke tilfredsstiller de offentligrettslige krav. Det kan vare seg slik at man
ikke har behov for arealet til noe annet enn lagringsplass eller at kjoper tar en sjanse, og tror
at det lar seg utbedre.

Det folger av avhendingsloven § 3-2 annet ledd at en eiendom solgt til forbruker er
mangelfull der den ikke tilfredsstiller "offentlegrettslege krav som er stilt i lov eller i medhald
av lov, og som gjaldt for eigedomen pd den tida da avtala vart inngdtt. Dette gjeld likevel
ikkje dersom tilhova viser at kjoparen for sd vidt ikkje bygde pa seljarens sakkunnskap og

vurdering, eller ikkje hadde rimeleg grunn til a gjere det”.

Vi ser at det folger av avhendingsloven § 3-2 annet ledd at eiendommen skal vere i samsvar
med offentligrettslige krav som er stilt i lov eller i medhold av lov, og som gjaldt for
eiendommen da avtalen ble inngatt.”” Rettspraksis viser til at forskriftsmangler er avgjerende i
forhold til kjepers forventninger. Man kan for eksempel se til RG.2001 s. 1113, som
omhandler krav om prisavslag for kjelleretasje som ikke var godkjent for varig opphold pé
bakgrunn av manglende remningsvei. Kjoper rettet i utgangspunktet reklamasjon ved

arealavvik.

%% Bergsaker 2013 s. 287.
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Retten kom fram til at selv om det opprinnelige kravet gjaldt avvik ved boligens storrelse,
hindret ikke dette kjoper fra senere & rette krav om forskriftsmangler.

Saken gjaldt salg av bolighus som hadde store arealer i kjeller som var inntredet som
beboelsesrom. Disse rommene var ikke godkjent til varig opphold, da remningsveiene ikke
tilfredsstilte forskriftskravene. “Ndr rommene er innredet og brukt til beboelse ved kjoperens
besiktigelse av eiendommen, md kjoperen kunne paberope bestemmelsen ndr det viser seg at
de offentligrettslige kravene til beboelsesrom ikke er oppfylt. Skal selgeren unngd at kjoperen
gjor gjeldende mangel etter § 3-2 (2), md det klargjores at rommene ikke tilfredsstiller

1

kravene for bindende avtale inngds.’

Det viktigste utslaget av en forskriftsmangel kommer til uttrykk i LB-2014-96484. Her sier
lagmannsretten at det viktigste for kjoper er at han ma opplyse om forholdet ved videresalg og

at slike opplysninger vil ha en betydning for fremtidige kjopere.

Bergséker sammenligner loven med kjepsloven og hdndsverkstjenesteloven og kommer frem
til at det foreligger en mangel ved eiendommen dersom eiendommen ikke samsvarer med de
offentligrettslige krav. Nar det gjelder i hvilken grad de manglende opplysningene er
avgjerende for kjeper, viser han til at det ofte er slik at kjoper ikke ville kjopt, eller at kjoper
ville inngétt avtalen med andre vilkar dersom disse opplysningene var fremsatt pa et tidligere
tidspunkt. “’Det er likevel neppe et vilkdr for da gjore en lovlighetsmangel gjeldende at den har
innvirket pd kjopet pd en av disse mdtene, slik det er med mangler etter §§ 3-7 og 3-8.7%

I det folgende vil jeg fremlegge mine egne tanker om, og fagpersonene sine opplevelser i
tvister vedrarende manglende opplysninger om forskriftsbrudd. Ved & diskutere
problemstillinger knyttet til manglende opplysninger med informantene har jeg, pd bakgrunn
av deres erfaringer gjort i rettssystemet, fatt innblikk i hvordan dette pavirker kjoper. Jeg
mener hovedproblemet i denne sammenheng er markedsferingen og boligens fremstilling pa
visning. Det er nedvendig & gjore noe med ordlyden og boligens beskrivelse i salgsannonsene.
Boligkjeper har ingen bakgrunn for & forst forskjellen pa innredet rom, disponibelt rom eller

mulighet for ekstra soverom.

* Bergsaker 2013 s. 289.

43



Det er dessverre slik at boligsalg i Norge gar veldig raskt, og de fleste kjopere har verken tid
eller kunnskap til & vurdere boligen utover det de ser pa visning. Normalt tar kjeper et valg ut
ifra hva som er overfladisk synlig pa visning, om de kan trives i boligen og i neeromradet.
Dersom en kjeller er innredet pa visning er det naturlig for kjeper & forvente at det er 1

henhold til forskriftene pa visningstidspunktet.

Videre ma det sees pa taksering av bolig, og hvordan dette gjores i dag. En takstmann gér inn
i boligen og utarbeider en beskrivelse pa bakgrunn av hvordan boligen fremstar pa
visningstidspunktet, takstmannen utarbeider en verdi- og ldnetakst, hvor det innredete arealet
blir opplyst til & vaere P-rom, noe som er innenfor takstmannens retningslinjer. Ved bruk av
tilstandsrapporter vil takstmann métte innhente byggetegninger, og vurdere boligen ut ifra hva
som er byggemeldt. I tillegg vil takstmannen gd gjennom sin symptomliste, og det er klart at

dersom det blir oppdaget forskriftsbrudd, vil det opplyses om dette i tilstandsrapporten.

En meget spennende observasjon gjort av fagpersonene som har latt seg intervjue, er det at
ved to like eiendommer i et presset marked, er tilnermet lik markedsverdi selv om den ene er
innenfor forskriftskravene mens den andre har flere forskriftsbrudd. Dette kan man tolke
dithen at kjoper ikke har forstatt problemstillingen, eller at kjoper faktisk ikke ser det som et

problem.

For gvrig har det blitt observert at det for mange er en holdning av typen, hvis han gjer det,
kan jeg ogsa gjore det.” Altsé at hvis deler av boligen ikke tilfredsstiller kravene, men selger
uansett har brukt denne delen av boligen, kan jo jeg ogsa bruke boligen pa lik linje med
selger.

Blant intervjuobjektene var det enighet om at forskriftsmangler etter avhendingsloven § 3-2
annet ledd helt klart er avgjerende for kjoper, men til ulik grad. Videre sier de at det er behov

for bedre systemer for markedsfering og mindre bruk av ord som er lett & misforsta for kjeper.
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6.3 ”P4 hvilken méite kan man bedre sikkerheten for partene ved avhending av fast
eiendom?”

Det er mye usikkerhet i bildet nér man skal kjope eiendom. Ofte har kjeper planer om &
investere store deler av sin gkonomi i bolig, og skjulte feil og mangler kan muligens vaere
svart kostbart & utbedre. Et av problemene knyttet til sikkerheten ved avhending av fast
eiendom er at det skjer sa raskt at man ofte ikke rekker & foreta grundige undersekelser. I de
fleste tilfeller er det budrunde innen tre dager og de faerreste er pd mer enn en visning.
Media bidrar ogsa til & skape en viss usikkerhet. Det er ikke rent sjeldent oppslag hvor det
skrives om tvister og oppdagelser kjopere har gjort i ettertid. Det er klart at en potensiell

kjoper blir skeptisk nér han leser i avisen om skrekkeksempler ved boligkjep.

Som jeg tidligere har skrevet i kapittel 6.2 mener jeg méten det markedsferes pé er en del av
problemene med avhending av fast eiendom. Det er flotte bilder og det er til og med kunstige
flammer i peisen pé visse annonser. Et lite soverom som ikke tilfredsstiller kravene kan virke
som et stort soverom pa bilder, og forventningen til kjeper blir stilt deretter. Advokat nr. 2
sier at “’det er stor forvirring blant meglere hvilke ord og uttrykk de skal benytte seg av i
prospektene”.

Det ma standardiseres en ordlyd i lovverket om hvordan man skal beskrive en bolig, det er for
mye usikkerhet knyttet til hva som menes med “disponible rom”, ”innredet rom” med mer.

Det har vaert snakk om & standardisere ordlyden i salgsannonser til innredet rom, dog har det

ikke blitt avgjort i rettssystemet.

Videre sa er det klart at for at man skal bedre sikkerheten for partene ved salg av fast eiendom
er det nedvendig & fa mest mulig informasjon for kjepstidspunktet. Det er delte meninger om
hva tilstandsrapporter ferer til, og lovgiver ensker derfor ikke & tvinge pé ekstra kostnader til
selger.

Jeg mener det er nedvendig & innfore obligatoriske tilstandsrapporter. Det vil fore til okt
sikkerhet, selger har en tryggere fremtid, med mindre sannsynlighet for krav mot seg. Videre
kan det tenkes at eierskifteforsikring blir overfledig. Dessuten vil kjoper ha vesentlig bedre
innsyn i feil og mangler ved boligen, og séledes mulighet til & vurdere utbedringskostnader

osv. 1 budgivningen sin.
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Nar det gjelder forskriftsmangler er det nedvendig med tilstandsrapporter, da disse rapportene
gér igijennom dokumentasjonen for boligen og tegninger som er godkjent. Fér kjoper vite at
soverommene i kjeller ikke er godkjent, har vedkomne mulighet til & vurdere boligen pa en
annen mate enn a bare lese at det er et disponibelt rom som benyttes til soverom. Mange vil
nok ogsé mene at tilstandsrapporter vil pavirke boligprisene. Mitt inntrykk er at det vil dempe
prisene noe, men ettersom tilstandsrapportene blir en del av normalen vil eiendom avhendes
pa lik linje som for. Prisene vil igjen stige pa bakgrunn av etterspersel. Det er naturlig at
endringer i en si stor prosess kan ha negative sider i begynnelsen.

Advokatene mener at det er egenerklaeringsskjema og maten eiendom markedsfores, som ma
forbedres for & fa bedret sikkerheten ved kjop og salg av fast eiendom. Videre er de usikre pa
effekten av innfering av obligatorisk tilstandsrapport. Advokat nr. 4. sier at han er usikker pa
om forbedret taksering skal bedre sikkerheten til partene ved avhending av fast eiendom. Han
mener det er mer kompleks enn som s4, og viser til blant annet problemer som nye
oppdagelser i tiden etter kjopet. Kjoper har allerede fatt vite om forhold knyttet til
eiendommen, og kjeper boligen pa bakgrunn av dette. Hva skjer i ettertid med feil eller

mangler som takstmann ikke har oppdaget?

Takstmennene mener ikke uventet at det er nedvendig med bedre tekniske rapporter og en
innforing av obligatorisk tilstandsrapport. Om dette er pa bakgrunn av erfaringer og objektiv

vurdering om hva som er nedvendig for & bedre sikkerheten vites ikke.

6.4 ”Hva vil innferelse av obligatoriske tilstandsrapporter fore til?”

En innforelse av obligatorisk tilstandsrapport er av mange pekt pa som et essensielt grep for a
bedre sikkerheten i boligmarkedet. Det pekes pa at utfyllende rapporter ved boligen vil
avdekke skjulte feil og mangler som kan veare svert kostbare og med dagens takstmetoder
nermest umulig & avdekke. Det menes ogsa at antall tvister vil ga ned, noe som er svart

positivt for sikkerheten ved avhending av fast eiendom.

Det har tidligere vaert snakk om at det skal bli obligatoriske tilstandsrapporter, i NOU
1987:14*" stér det at eiendomsmegler i utgangspunktet ikke har plikt til 4 innhente
opplysninger om teknisk tilstand pa boligen, ei heller kreves det at eiendomsmegler er

bygningskyndig.

Y'NOU 1987:14 s. 65.
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Videre star det at det kan tenkes at megler i gitte tilfeller har plikt til & undersoke eiendommen
narmere, og at kjoper i s fall skal gjeres oppmerksom pé forhold ved eiendommen.

“Dersom megleren ikke har foretatt innhenting og kontroll av nodvendige opplysninger, skal
kjoperen for handel sluttes, gis skriftlig orientering om grunnen til dette, jf.
eiendomsmeglingsloven § 3-7 annet punktum. Ordlyden kan forstds slik at megleren kan sette
til side hele undersokelsesplikten dersom han meddeler det skriftlig og gir en begrunnelse.
Det folger imidlertid av forarbeidene at bestemmelsen bare skal verne megleren mot

tidkrevende og kostbare undersokelser.

Det har ogsé blitt diskutert i NOU 2006:1 om det skal innferes obligatorisk tilstandsrapport.
Utvalget mener at det i mange tilfeller er for darlig teknisk opplysning om eiendommene, noe
som forer til at det i ettertid blir oppdaget negative forhold ved eiendommen. Dette oppstar i
de fleste tilfeller etter at eiendommen er overtatt. Videre viser utvalget til at "Manglende
informasjon om tekniske forhold kan medfore bade uriktig prisdannelse og har utvilsomt gitt

" Videre tok rapporten sikte pa 4 vise til tiltak som vil bedre

opphav til en rekke tvister.
informasjonsflyten mellom selger og kjoper. Det foreslas i rapporten at det som hovedregel
skal foreligge en tilstandsrapport som beskriver den tekniske tilstanden pé boligen, en sékalt
obligatorisk tilstandsrapport. "Boligtakstutvalget foresldr saledes at det i
eiendomsmeglingsloven innfores en plikt for eiendomsmegler til d sorge for at kjoperen for

handel sluttes mottar en boligsalgsrapport.”"’

Det vises til at dersom det fremsettes opplysninger tidlig i en salgsprosess vil det kunne virke
konfliktdempende, og at de tolker det dithen at prisen pa eierskifteforsikring vil synke da det

blir mindre risiko for forsikringsselskapene.

Finansdepartementet uttalte i Ot.prp. nr. 16.* at “Finansdepartementet anser at et slikt krav

horer naturlig hjemme i avhendingslova, som direkte regulerer avtaleforholdet mellom selger
og kjoper i de fleste saker om overdragelse av fast eiendom.” Videre ble det nedsatt et utvalg
hesten 2007 som skulle utrede hvilke tiltak som kunne igangsettes for at det skulle bli innfort
obligatorisk tilstandsrapporter. Utvalget har beskrevet hvilke opplysninger en tilstandsrapport

ber inneholde og i hvilken grad det er mulig & lovfastsette bruk av tilstandsrapporter.

2 NOU 1987:14 s. 75.
$NOU 2006:1 s. 123.
“NOU 2006:1, s. 123.
* Ot.prp. nr.16 (2006-2007) Om Lov Om Eiendomsmegling punkt 9.3.3.
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Det kommer frem en del interessant sanksjoner i denne rapporten blant annet uttales det
"Andre utvalgsmedlemmer foresldar at det skal innfores et pabud i avhendingsloven om
fremleggelse av tilstandsrapport. Overholdes ikke pabudet, foreslds en del kontraktsrettslige
virkninger, som for eksempel at et forbehold om at eiendommen selges «som den ery, ikke kan
pdberopes. Et utvalgsmedlem foresldr at manglende fremleggelse av tilstandsrapport skal gi
kjoperen rett til d heve kjopet. I tillegg foreslds det av noen utvalgsmedlemmer bl.a at selger
skal kunne ilegges et gebyr av tinglysingsmyndighetene, og at det innfores en
tinglysingssperre. Disse forslagene medforer at det ma gjores endringer ikke bare i
avhendingsloven, men ogsd i tinglysingsloven. Et utvalgsmedlem foreslar dessuten at utgifter
til tilstandsrapport skal gi fradrag ved inntektsskatteligningen, og at dokumentavgiften skal

reduseres for de overdragelsene der tilstandsrapport er fremlagt”.

Det er flere spennende insentiver for at det skal benyttes en tilstandsrapport. Noen av disse vil
jeg komme tilbake til i kapittel syv, hvor jeg vil g inn pa mulige lesninger for at selger
og/eller kjoper skal benytte seg av en tilstandsrapport.

Bergséker skriver at “’en tilstandsrapport kan altsa i praksis fa virkning som kan narme seg en
slags garanti fra selgers side om at eiendommen oppfyller den positive bedemmelsen den har
fatt, samtidig som den ikke har flere feil og svakheter enn de som er anmerket i rapporten”.
Videre skriver han at det er en vanlig misforstaelse at en slik rapport fungerer som en slags
forsikring for selger. En slik tilstandsrapport er ikke en forsikring for selger, selger vil fortsatt
veere ansvarlig for mangler som ikke fremgér i rapporten.*® Eksempel pa dette finner vi i
Rt.2001 s. 369, saken gjaldt lekkasje fra sluk og sprekker i murpuss. Selv om selger selv ikke
hadde bodd pa eiendommen folger det av avhendingsloven § 3-9 annet punktum at det
foreligger en mangel dersom eiendommen er i vesentlig darligere stand enn kjoper hadde
grunn til 4 regne med ut ifra kjepesum og forhold rundt.

Selger hadde innhentet en tilstandsrapport hvor det ikke var opplyst om sprekker i murpuss og
lekkasje fra sluk. Det ble retter spersmél til Hoyesterett om opplysningsplikten var brutt nar
takstmannen matte kjenne til forholdet. Det ble reist spersmél om selger matte holdes
ansvarlig for informasjonen som var utelatt fra tilstandsrapporten.

Hoyesterett bekreftet, og kom til en avgjerelse om at det foreld en mangel ved eiendommen
som det ikke var opplyst om og at selger er ansvarlig for mangler som ikke fremgar i

rapporten, da selger identifiseres med takstmann.

* Bergsaker 2013 5.181-182.
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Min mening er at obligatorisk tilstandsrapport er nedvendig, det er helt klart at det ma vaere
en gjennomgdende metode for & vurdere bolig pé 1 Norge, og at alle salg av bolig inneholder
samme metode. Dessuten tror jeg at det vil fore til at selger sa vel som kjoper foler seg

tryggere pa handelen.

Jeg tror ogsa at dette vil fore til at eierskifteforsikring sakte fases ut, da nedvendigheten for en
slik ansvarsforsikring blir mindre ettersom rapportene blir bedre. Selv om det er et enske om
innforelse av obligatoriske tilstandsrapporter virker det som det meter stor motstand hos
lovgiver og jeg tror nok det vil ta tid fer vi eventuelt ser det i1 praksis.

Lovgiver peker blant annet pa prisen, sa kanskje man kan gjere en revurdering av innholdet i
disse rapportene. Faggruppene i intervjuene mener at det vil vaere en nedgang i antall tvister,

men det vil fore til en gkt anskaffelseskostnad.

Videre diskuteres det om det er riktig at selger har det fulle mangelsansvaret. Advokat nr. 4
uttaler at dersom man fér bedre tilstandsrapporter vil man matte lempe pé kravet om avvik
etter avhendingsloven § 3-9 noe som jeg til dels er enig i, dog mener jeg at der hvor det er
foretatt en tilstandsrapport ber takstmann vare ansvarlig for at innholdet er utarbeidet i

henhold til malen, og sdledes vaere ansvarlig for mangler som eventuelt burde vert oppdaget.

Takstmann nr. 2 uttaler at mange av tvistene som det jobbes med til daglig hadde vart borte
dersom tilstandsrapport var benyttet. Videre mener han at tilstandsrapporten ivaretar kjoper pa
en bedre méte, han fir bedre innsikt i boligens feil og mangler. Dette forer naturligvis til at
kjoper foler seg mer komfortabel og trygg pa at boligen som er kjopt er av den kvalitet de
forventer. Det er viktig at det ved innfering av obligatorisk boligsalgsrapport gjeres over hele

landet, i dag er det noen byer som har vedtatt dette og det er ikke standardisert.

Hvis dette ikke blir standardisert og innfert like regler over landet, vil det kunne fore til
ulikheter som for eksempel i Stavanger hvor takstmennene opererer med ulik pris. Dermed er
det en del takstrapporter som blir av dérlig kvalitet fordi prisene blir presset ned. Hvis man
standardiserer dette med faste priser og faste retningslinjer, mener jeg dette vil vaere en

suksess.
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6.5 ”Fungerer avhendingsloven § 3-7 slik den var tiltenkt gjennom forarbeidene?”

Avhendingsloven § 3-7 er i utgangspunktet en god rettsregel, den peker pa at du skal
informere om alt du kjenner til ved boligen som kjeper kan ha interesse for. Det er vanskelig
a fastsld hva lovgiver har sett for seg, men det kan tenkes at lovgiver forventer at selger vet
mer om sin bolig enn det som i realiteten er.

I ot.prp. nr. 66. fremgér det at ”Paragrafen palegg seljaren ei plikt til d syte for at kjoparen
far visse opplysningar om eigedomen. Dersom slike opplysningar ikkje vert gitt, skal
eigedomenreknast a ha mangel, slik at reglane om folgjer av manglar vert aktuelle.
Departementet ser seljaren si opplysningsplikt som sveert sentral ved avhending av fast

: 47
eigedom.”

Det er klart at det er forskjell pa opplysninger, og det vil vere reelt & tenke at viktige
opplysninger som er utelatt, betyr mye mer for kjoper enn mindre viktige opplysninger. I sa
mate kan man se til forskriftsbrudd som et godt eksempel. Der hvor det ikke er godkjent
remningsvei, vil det helt klart vere et storre behov for opplysninger, enn der hvor
vindusflaten er litt for liten i forhold til kravet om lysinnslipp.

Under vilkaret “’kjente eller métte kjenne” til 1 avhl. § 3-7 peker det pa at selger skal opplyse
om forhold ved eiendommen som han kjente til ved avhendingstidspunktet, selv om det ikke
forventes at selger har de konkrete opplysningene. Opplysningsplikten gjelder kun
opplysninger om forhold ved eiendommen som kjoper har grunn til 4 regne med & fa. Séledes
er det en vurderingssak hvilke opplysninger en kjoper kan forvente. Det kan tenkes at loven
ikke er konkret nok i forhold til hva en kan forventes, og hvilke opplysninger som skal

fremlegges.

I forhold til kjepsloven § 19 forste ledd bokstav b er ikke opplysningsplikt avgrenset til de
vesentlige forhold ved eiendommen, dette er for at det ikke skal vaere slik at det kun er
vesentlige opplysninger (som kan pavirke verdien) ved eiendommen som skal opplyses om.
Jeg mener at avhendingsloven § 3-7 1 utgangspunktet fungerer slik det var tiltenkt i
forarbeidene, videre mener jeg at problemet i forbindelse med paragrafen er det at det ikke
kommer frem pa en tilstrekkelig mate hva selger skal fremlegge av opplysninger. Det sentrale
iavhl. § 3-7 slik jeg tolker det er om opplysningene ville pavirket handelen eller avtalens

betingelser.

47 Ot.prp. nr. 66 s. 89.
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Ut ifra intervjuene er det slik at det jevnt over er en enighet om at avhendingslovens § 3-7
fungerer slik den var tiltenkt. Dog sier takstmann nr. 2 at han savner mer konkret hvilke
opplysninger som forventes fremlagt av kjoper. Han mener videre at det er vanskelig a bevise
at selger har holdt tilbake opplysninger om eiendommen, og séledes er en tung prosess a
bevise. Erfaringene er derfor at de fleste saker avgjores etter avhl. § 3-9, da det er enklere.
Videre er et viktig element det at det ikke bare er hva selger kjenner til, men ogsa hva

kontraktsmedhjelpere som takstmenn og eiendomsmeglere kjenner til som skal opplyses om.
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7. Avsluttende refleksjoner

I hvilken grad fungerer avhendingsloven § 3-7 ”Manglande opplysning om eigedomen” i
praksis ndr det gjelder forskrifismangler

Gjennom arbeidet med avhandlingen har jeg dannet meg et bilde av hva som er nedvending
av utbedringer og hva som er fungerende i dagens lovverk. Slik jeg tolker lovverket fungerer
avhendingsloven § 3-7 ” Manglande opplysning om eigedomen” slik lovgiver utarbeidet
loven. Lovens ordlyd er "Eigedomen har mangel dersom kjoparen ikkje har fatt opplysning
om omstende ved eigedomen som seljaren kjente eller mdtte kjenne til, og som kjoparen
hadde grunn til a rekne med a fd. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan gd ut i frd at det
har verka inn pa avtala at opplysning ikkje vart gitt.”

Det er en solid grunnregel at man skal opplyse om alle forhold ved eiendommen, som har
betydning for kjeper. Dette innebarer alle forhold som kjeper har grunn til & forvente & fa
opplyst, videre gjelder det forhold som selger kjente eller matte kjenne til. Dette gjelder ogsé
alle kontraktsmedhjelpere som ogsé er pliktig til & opplyse om forhold. Det siste vilkédret gar

inn pa at avtalen ville vaert inngatt pa andre premisser, eller ikke i det hele tatt vert inngatt.

Slik jeg tolker lovgivers tanker om utarbeidelse av loven, har den fungert.Ved & diskutere
dette ved fagpersonene har jeg fitt samme inntrykk. De er enig i at avhendingslovens § 3-7
fungerer slik det var tiltenkt, dog er det andre forhold ved avhending av fast eiendom som
ikke gjores pé en tilfredsstillende mate.

Det er for mye usikkerhet knyttet til eilendommen og alt for mange tvister pa bakgrunn av
manglende opplysninger.

Det vises til at det ikke opplyses om feil og mangler som selger ikke var klar over. Dette er i
utgangspunkt ikke noe som det skal opplyses om, men det pavirker kjopers forventninger.
Fagpersonene og haytstdende politikere i et utvalg i regjeringen er enig i at avhending av
eiendom i Norge ikke fungerer slik det burde. Takstmann nr.1 kommer med folgene sitat som
jeg mener er meget beskrivende for boligsalgsituasjonen i Norge. Jeg mener
eierskifteforsikring, selger og kjoperforsikring er et symptom pd at noe er galt i
boligomsetningen, dersom alle parter md forsikre seg er det noe galt med informasjonen som

kommer fram”.
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Det er en enighet om at det ber innfores bedre tekniske rapporter, men en uenighet i hvordan
dette skal gjores. Lovgiver mener at det er nedvendig at selger skal fa ta egne valg i et
samfunn som Norge. Takstmenn pd den annen side mener at det skal vare obligatorisk da det
vil fore til en bedret sikkerhet. Advokater og eiendomsmeglere viser til at det vil vere en
bedret sikkerhet, men at det ikke nedvendigvis er lesningen pa problemene som oppstar i
ettertid. Takstmann nr. 2 uttaler at “det vil garantert fore til feerre tvister.”

Videre sier advokat nr. 5 “det at takstmannen ikke skal si noe om tilstanden er for meg helt

underlig, hvem som helst kan se hvilken farge det er pa veggene og hva slags gulv det er

lagt.” Dette bekrefter at det er behov for bedre rapporter.

Det er nevnt mange ulike insentiver for & innfere obligatoriske rapporter. Jeg vil her drofte
noen av de insentivene jeg mener kan fungere slik at det blir en mer helhetlig bruk av
tilstandsrapporter. Advokat nr. 5 mener “det d lage et system der man far insentiver til d
kjope en tilstandsrapport er nadvendig!”

Det forste insentivet jeg vil drofte, er om det skal innferes forlenget reklamasjonsfrist slik at
den forlenges fra fem ar til ti ar der hvor selger velger & ikke benytte en tilstandsrapport. Dette
mener jeg vil vaere en meget streng sanksjon, og i sé tilfelle mé det utarbeides retningslinjer
om hva som skal skje i tilfeller der hvor det oppstar problemer i ettertid innenfor de ti arene.
Hvis man tar utgangspunkt i dagens metode hvor det er fem ar reklamasjonsfrist og stort sett
alle benytter seg av en eierskifteforsikring star selger stort sett trygt, sa lenge det ikke kan
bevises at han har tilbakeholdt eller gitt uriktige opplysninger.

Hvordan vil det vaere nar reklamasjonsfristen utvides til ti ar, vil eierskifteforsikringene sta
hele lopet ut? Hvordan vil eierskifteforsikringspremien oke? Skal handverktjenesteloven
endres og reklamasjonsfristen for hdndverkere utekes til ti 4r? Det er klart at dersom man
fyller ut en egenerklaering med informasjon om vétrom, takkonstruksjon, lekkasjer med mer.
Sa har kjeper fatt en del informasjon som kan vere positivt for kjep for eksempel at badet er
nytt og utfert av en vatromsbedrift, men etter dtte ar sa oppstar det lekkasje. Da star selger
innenfor reklamasjonsfrist, mens bedriftens reklamasjonsfrist er over. Det vil i slike tilfeller
vare positivt for kjeper at det er en utvidet reklamasjonsfrist. Jeg mener det vil vere dumt av
selger 4 spare inn belopet en tilstandsrapport koster for a satse pa at det ikke oppstér

problemer innenfor de ti rene.
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Dette er vel det som er tanken bak, ”a skremme” selger til & benytte seg av en tilstandsrapport
pa bakgrunn av det uvisse ved en forlenget reklamasjonsfrist. Dette er et vanskelig og
kompleks tema og det mé nok flere utredninger til for det fattes en avgjerelse pa hvordan man

skal innfere obligatoriske tilstandsrapporter.

Neste insentiv som har vert diskutert, er om det skal utarbeides regler om at kjoper og selger
betaler halvparten hver. Dette mener jeg kan vare en bra lgsning, det er tryggere bade for
selger og for kjoper, og det er helt klart positivt for begge parter at det utarbeides en
tilstandsrapport. Det er i utgangspunktet kjoper som har mest behov for tilstandsrapporten,
men i dag er det selger som betaler en slik rapport. Jeg mener dette vil vare enklest & innfore,
da det ikke vil kreve noen lovendringer. Det hele kan gjores 1 form av normer. Videre har
utvalget som dreftet hvordan det skal veere mulig 4 innfere obligatorisk tilstandsrapport i
2007 kommet med en flere insentiver som jeg mener kan vaere mulig & innfore.

Et av disse er et forslag om at det skal innferes 1 avhendingsloven at dersom man ikke
benytter seg av en tilstandsrapport sa gjelder ikke forbeholdet ”selges som den er”. Dette er et
meget relevant forslag, da veldig mange tvister avgjores etter avhendingsloven § 3-9 da det er

enklere 4 bevise. Dette mener jeg kan vare en spennende masteroppgave a skrive om.

Utvalget har ogsd kommet med forslag om at dersom det ikke fremlegges en tilstandsrapport
sa skal kjoper ha mulighet til & heve kjopet. Her er vi tilbake igjen der hvor lovgiver setter ned
foten. Man skal ha et valg. Her er det klart at man ikke far velge, her blir man palagt & benytte
en tilstandsrapport, og lovgiver vil mest sannsynlig ikke godta dette.

I tillegg har det blitt fremmet forslag om at selger skal kunne ilegges gebyrer ved tinglysning
og kanskje ogsa tinglysningssperre.

En tinglysningssperre innebarer at det utstedes en urddighetserklaering som igjen inneberer at
hjemmelshaver herunder selger ikke har full rdderett over eiendommen. Normalt innebarer en
urddighetserklaering et salgs- og pantsettelsforbud, men kan ogsa gjelde innskrenket bruk av
eiendommen.* I denne sammenhengen vil det si at dersom selger ikke har rekvirert en
tilstandsrapport vil han ikke selv kunne bestemme hvordan eiendommen skal selges. Dette
blir en meget tung prosess og det forer til flere lovendringer ikke bare i avhendingsloven men

1 tinglysingsloven ogsa.

*8 Kartverkets ordbok “urddighetserklaering” 2016.
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Det siste insentivet jeg onsker 4 gd inn pé er at dokumentavgiften reduseres der hvor man
velger a benytte seg av en tilstandsrapport. Dette mener jeg er et meget gjennomtenkt og bra
forslag. Det er 1 utgangspunktet kjoper som har mest nytte av en slik rapport, og dersom
kjoper fir lavere dokumentavgift, og siledes sparer inn litt av prisen for en tilstandsrapport vil
det fore til at mange kjopere velger & innhente en slik tilstandsrapport.

Dette forutsatt at det ikke blir stor ekning i kostnadene for kjoper. Maten det kan utarbeides
pa er at eiendommer som selges med en tilstandsrapport, vil i lavere dokumentavgift, ved at

staten tar en del av regningen sammen med kjoper.

Mine tanker nér det kommer til innforing av obligatorisk tilstandsrapport er at det er
nedvendig for & bedre sikkerheten ved avhending av fast eiendom. En del av insentivene som
er fremlagt mener jeg vil ha en positiv effekt og fore til at flere benytter en slik rapport og at
det vil fore til mindre tvister. Dette understreker advokat nr. 5 ved felgende sitat “Det d lage

et system der man fdar insentiver til d kjope en tilstandsrapport er nadvendig!”

Nér det gjelder andre merknader jeg har oppdaget gjennom arbeidet med avhandlingen er at
det er behov for en endring 1 markedsferingen av fast eiendom. Det er for mye ulikheter og
det mé utarbeides en standard for hvordan det skal markedsferes bolig i Norge. Det bar
fremlegges hvilke ord som kan benyttes om rom som ikke er godkjent til varig opphold, det
m4 utarbeides standarder for hvordan det skal innredes og markedsferes i form av bilder.
Det ber ikke vaere lov til 4 innrede rom pé et vis som ikke er godkjent, og som ikke er lov &
benytte til varig opphold. Mye av problemene ligger i meglerbransjen, det er ulik praksis fra
kontor til kontor og det er nedvendig med endringer. Det har mens jeg har utarbeidet
avhandlingen, skjedd en del i meglerbransjen i Oslo. Her har det blitt avgjort at det som en
proveordning ikke skal veare to verdivurdering, men heller en verdivurdering fra megler og en
enkel tilstandsrapport fra takstmann, dette er et steg i riktig retning og det forer til at
lokkepriser vil bli mindre akseptert. Markedsferingen av bolig i Norge er et tema som kan
vaere en meget spennende masteroppgave, eksempelvis hvordan utvikle en standardisert

markedsforing av bolig.
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Gjennom avhandlingen har jeg kommet fram til at Avhendingsloven § 3-7 fungerer slik som
forarbeidene var tiltenkt. Problemet er imidlertid at det er vanskelig & bevise at selger har
brutt sin opplysningsplikt. Det er dessverre slik at det kan vaere vanskelig for selger a
informere om alle forhold ved eiendommen, spesielt i tilfeller hvor de ikke har bodd sa lenge
pa eiendommen.

Ved innferelse av tilstandsrapporter kommer det frem flere opplysninger om eiendommen, og
sikkerheten vil bedres. Det er i de fleste tilfeller andre forhold som gjer at det oppstar tvister i
rettssystemet og det er helt klart at det ma gjores noe ved maten det avhendes fast eiendom i
Norge pa. Jeg mener at for 4 redusere problemene med avhending av fast eiendom i Norge,
m4 det innfores obligatorisk tilstandsrapport. Videre ma det utarbeides retningslinjer pa
hvordan bolig skal markedsfores, det er klart at det ikke lenger kan vere forskjell 1

markedsfoeringen imellom eiendomsmeglerkontorene.
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Vedlegg

Vedlegg 1: intervjuguide

Tema for intervjuet er 4 underseke om formélet med avhendingsloven §3-7 har
fungert som tiltenkt. Dette vil gjores gjennom personlige intervjuer med personer med
daglig kontakt med problemer knyttet til avhending av fast eiendom.

e Hva er din rolle i saker ved avhending av eiendom?

e Hva kan arsaken vere til at det foreligger s mange rettstvister pa bakgrunn av

manglende opplysninger?

¢ P3 hvilken méte kan man bedre usikkerheten for partene ved salg av fast elendom?

e [ hvilken grad er manglende opplysninger om forskriftsbrudd avgjerende for kjoper?

* Hva er arsaken til at s mange kjaper en eierskifteforsikring?

e Hva kan trekkes fram som é&rsak til at selger er sa lite aktiv i salgsprosessen , og kan
det tenkes at en del tvister kunne veert unngatt mer med aktive selgere?

e [ hvilken grad er takstmann ansvarlig for manglende oppdagelse av forskriftsmangel?

e Hva vil en innferelse av obligatorisk tilstandsrapport fore til?

* [ hvilken grad ber det legges vekt pa eiendomsmegleres kompetanse innen

byggeforskrifter?

* Fungerer avhendingsloven § 3-7 slik den var tiltenkt igjennom forarbeidene?

e Har du noen skrekkeksempler du kan fortelle om gjerne angdende disponible rom/
varig opphold?

e Har du tips til noen jeg ber ta en prat med? Annen kompetanse?

e Avslutning: Er det noe du gjerne vil tilfaye til det vi har snakket om her?




Vedlegg 2 : informasjonsskriv

Foresporsel om deltakelse 1 forskningsprosjektet

I hvilken grad fungerer § 3-7 om manglende opplysninger ved salg av fast
eiendom i praksis- et casestudie.

Bakgrunn og formal

Formalet med studien er & undersgke om avhendingslovens §3-7 om manglende opplysninger
fungerer i trad med forarbeidene til loven. Prosjektet er et masterstudie ved Norges miljo og
biovitenskapelige universitet.

Utvalget som deltar i prosjektet er valgt ut ifra yrke og deltakelse i rettsavgjorelser ved
avhendingsloven § 3-7.

Hva innebaerer deltakelse i studien?

Deltakelse i studien inneberer ett eller flere intervjuer. Her vil det stilles spersmal vedrerende
egne opplevelser i rettssystemet og tanker rundt lovverket. Videre vil det vaere spersmal om
lovens formaél har fungert. Dersom det er greit for intervjuobjektet blir det gjort lydopptak i
tillegg til notater.

Hva skjer med informasjonen om deg?

Alle personopplysninger vil bli behandlet konfidensielt. Det er kun Student og veileder som
vil vaere kjent med informasjonen. Det vil ikke kunne vaere fare for gjenkjennelse 1
publikasjonen, all data anonymiseres.

Prosjektet skal etter planen avsluttes 25.06.2016. Personopplysninger og opptak vil bli slettet
etter dette.

Frivillig deltakelse
Det er frivillig & delta i studien, og du kan nér som helst trekke ditt samtykke uten a oppgi

noen grunn. Dersom du trekker deg, vil alle opplysninger om deg bli anonymisert.

Dersom du ensker & delta eller har spersmaél til studien, ta kontakt med Jorgen Storkaas pa
telefon 41415388. Eller veileder Steinar Taubell pa telefon 40204750.

Studien er meldt til Personvernombudet for forskning, Norsk samfunnsvitenskapelig
datatjeneste AS.

Samtykke til deltakelse i studien

Jeg har mottatt informasjon om studien, og er villig til & delta

(Signert av prosjektdeltaker, dato)



Vedlegg 3: Meldeskjema

MELDESKJEMA

Meldeskjema (versjon 1.4) for forsknings- og studentprosjekt som medferer meldeplikt eller konsesjonsplikt

Norsk samfunnsvitenskapelig datatjeneste AS
NORWEGIAN SOCIAL SCIENCE DATA SERVICES

(if. personopplysningsloven og helseregisterloven med forskrifter).

bakgrunnsopplysninger som
kan identifisere
enkeltpersoner (indirekte
personidentifiserende
opplysninger)?

Hyvis ja, hvilke

arbeidsplass

1. Intro
Samles det inn direkte | Jg e Nei o En person vil veere direkte identifiserbar via navn,
personidentifiserende personnummer, eller andre personentydige kijennetegn.
opplysninger?
Les mer om hva personopplysninger.
s I
Hvis ja, hvilke? L Navr_‘ NB! Selv om opplysningene skal anonymiseres i
o 11-sifret fadselsnummer oppgave/rapport, ma det krysses av dersom det skal
o Adresse innhentes/registreres personidentifiserende
= E-pOSt opplysninger i forbindelse med prosjektet.
m Telefonnummer
o Annet
Annet, spesifiser hvilke
Skal direkte | Jg o Nei @ Merk at meldeplikten utlases selv om du ikke far tilgang
personidentifiserende til koblingsngkkel, slik fremgangsmaten ofte er nar man
opplysninger kobles til benytter en databehandler
datamaterialet
(koblingsngkkel)?
Samles detinn | Jg e Neij o En person vil veere indirekte identifiserbar dersom det

er mulig & identifisere vedkommende gjennom
bakgrunnsopplysninger som for eksempel
bostedskommune eller arbeidsplass/skole kombinert
med opplysninger som alder, kjgnn, yrke, diagnose,
etc.

NB! For at stemme skal regnes som
personidentifiserende, ma denne bli registrert i
kombinasjon med andre opplysninger, slik at personer
kan gjenkjennes.

Skal det registreres
personopplysninger
(direkte/indirekte/via IP-/epost
adresse, etc) ved hjelp av
nettbaserte sporreskjema?

Jao Neie

Les mer om nettbaserte sporreskjema.

Blir det registrert
personopplysninger pa
digitale bilde- eller
videoopptak?

Jao Neie

Bilde/videoopptak av ansikter vil regnes som
personidentifiserende.

Sokes det vurdering fra REK
om hvorvidt prosjektet er
omfattet av
helseforskningsloven?

Jao Neie

NB! Dersom REK (Regional Komité for medisinsk og
helsefaglig forskningsetikk) har vurdert prosjektet som
helseforskning, er det ikke ngdvendig a sende inn
meldeskjema til personvernombudet (NB! Gjelder ikke
prosjekter som skal benytte data fra pseudonyme
helseregistre).

Dersom tilbakemelding fra REK ikke foreligger,
anbefaler vi at du avventer videre utfylling til svar fra
REK foreligger.

2. Prosijekttittel

Prosjektittel

| hvilken grad fungerer § 3-7 om opplysningsplikt ved
salg av fast eiendom i praksis- et casestudie.

Oppgi prosjektets tittel. NB! Dette kan ikke vaere
«Masteroppgave» eller liknende, navnet ma beskrive
prosjektets innhold.

3. Behandlingsansvarlig institusjon

Institusjon
Avdeling/Fakultet

Institutt

Norges miljg- og biovitenskapelige universitet
Fakultet for samfunnsvitenskap

Institutt for landskapsplanlegging

Velg den institusjonen du er tilknyttet. Alle niva ma
oppgis. Ved studentprosjekt er det studentens
tilknytning som er avgjgrende. Dersom institusjonen
ikke finnes pa listen, har den ikke avtale med NSD som
personvernombud. Vennligst ta kontakt med
institusjonen.

4. Daglig ansvarlig (forsker, veileder, stipendiat)




Fornavn
Etternavn
Stilling
Telefon
Mobil
E-post

Alternativ e-post

Steinar

Taubgll

Dosent

64965355

40204750
steinar.tauboll@nmbu.no

steinar.tauboll@nmbu.no

Far opp navnet pa den som har det daglige ansvaret for
prosjektet. Veileder er vanligvis daglig ansvarlig
ved studentprosjekt.

Veileder og student ma vaere tilknyttet samme
institusjon. Dersom studenten har ekstern veileder,
kanbiveileder eller fagansvarlig ved studiestedet sta
som daglig ansvarlig.

Arbeidssted ma veere tilknyttet behandlingsansvarlig
institusjon, f.eks. underavdeling, institutt etc.

NB! Det er viktig at du oppgir en e-postadresse som
brukes aktivt. Vennligst gi oss beskjed dersom den
endres.

Arbeidssted | Norges milje og biovitenskapelig universitet
Adresse (arb.) | Universitetstunet 3
Postnr./sted (arb.sted) | 1430 AS
Sted (arb.sted) | AS
5. Student (master, bachelor)
Studentprosjekt | Jg e Nei o Dersom det er flere studenter som samarbeider om et
prosjekt, skal det velges en kontaktperson som feres
opp her. @vrige studenter kan fares opp under pkt 10.
Fornavn Jorgen
Etternavn | Storkaas
Telefon
Mobil | 41415388
E-post | Jostorka@nmbu.no

Alternativ e-post
Privatadresse
Postnr./sted (privatadr.)
Sted (arb.sted)

Type oppgave

Storkaas@gmail.com
Gaupefaret 6

0773 Oslo

Oslo

e Masteroppgave

o Bacheloroppgave

o Semesteroppgave
o Annet

6. Formalet med prosjektet

Formal

Formalet med masteroppgaven er a opparbeide seg
kunnskap om avhending av fast eiendom, og
opplysningsplikt ved salg av fast eiendom. Dette skal
gjeres gjennom et casestudie. Det skal gjennom
casestudie forskes pa om lovens formal har fungert slik
det var tiltenkt i forarbeidene til loven.

Redegjer kort for prosjektets formal, problemstilling,
forskningsspersmal e.l.

7. Hvilke personer ska

| det innhentes personopplysninger om (utvalg)?

Kryss av for utvalg

o Barnehagebarn

o Skoleelever

o Pasienter

o Brukere/klienter/kunder
m Ansatte

o Barnevernsbarn

m Laerere

o Helsepersonell

o Asylsgkere

m Andre

Beskriv utvalg/deltakere

Utvalget vil bli involverte i spesifikk case. dette vil vaere
en rettsavgjarelse hvor det har veert uenighet om
opplysningsplikt.

Med utvalg menes dem som deltar i undersgkelsen
eller dem det innhentes opplysninger om.

Rekruttering/trekking

Det vil vaere personer tilknyttet den valgte casen.

Beskriv hvordan utvalget trekkes eller rekrutteres og
oppgi hvem som foretar den. Et utvalg kan trekkes




Forstegangskontakt

Farsegangskontakt vil vaere direkte kontakt via telefon
eller email av Jorgen Storkaas

Beskriv hvordan kontakt med utvalget blir opprettet og
av hvem.

Les mer om dette pa temasidene.

Alder pa utvalget

o Barn (0-15 ar)
o Ungdom (16-17 ar)
m Voksne (over 18 ar)

Les om forskning som involverer barn pa vare nettsider.

Omtrentlig antall personer | 8
som inngar i utvalget
Samles det inn sensitive | Jg o Nej e Les mer om sensitive opplysninger.

personopplysninger?

Hvis ja, hvilke?

o Rasemessig eller etnisk bakgrunn, eller politisk,
filosofisk eller religigs oppfatning

o At en person har veert mistenkt, siktet, tiltalt eller demt
for en straffbar handling

o Helseforhold

o Seksuelle forhold

o Medlemskap i fagforeninger

Inkluderes det myndige | Jg o Nej e Les mer om pasienter, brukere og personer med
personer med redusert eller redusert eller manglende samtykkekompetanse.
manglende
samtykkekompetanse?
Samles detinn | Jg o Nei o Med opplysninger om tredjeperson menes opplysninger

personopplysninger om
personer som selv ikke deltar
(tredjepersoner)?

som kan spores tilbake til personer som ikke inngar i
utvalget. Eksempler pa tredjeperson er kollega, elev,
klient, familiemedlem.

8. Metode for innsamling av personopplysninger

Kryss av for hvilke
datainnsamlingsmetoder og
datakilder som vil benyttes

o Papirbasert spgrreskjema

o Elektronisk spgrreskjema

m Personlig intervju

m Gruppeintervju

o Observasjon

o Deltakende observasjon

o Blogg/sosiale medier/internett

o Psykologiske/pedagogiske tester
o Medisinske undersgkelser/tester
o Journaldata

Personopplysninger kan innhentes direkte fra den
registrerte f.eks. gjennom sparreskjema,intervju, tester,
og/eller ulike journaler (f.eks. elevmapper, NAV, PPT,
sykehus) og/eller registre (f.eks.Statistisk sentralbyra,
sentrale helseregistre).

NB! Dersom personopplysninger innhentes fra
forskjellige personer (utvalg) og med

forskjellige metoder, ma dette spesifiseres i
kommentar-boksen. Husk ogsa a legge ved relevante
vedlegg til alle utvalgs-gruppene og metodene som skal
benyttes.

Les mer om registerstudier her.

Dersom du skal anvende registerdata, ma variabelliste
lastes opp under pkt. 15

o Registerdata

o Annen innsamlingsmetode

Tilleggsopplysninger

9. Informasjon og samtykke

Oppgi hvordan
utvalget/deltakerne informeres

m Skriftlig
= Muntlig
o Informeres ikke

Dersom utvalget ikke skal informeres om behandlingen
av personopplysninger ma det begrunnes.

Les mer her.

Vennligst send inn mal for skriftlig eller muntlig
informasjon til deltakerne sammen med meldeskjema.
Last ned en veiledende mal her.

NB! Vedlegg lastes opp til sist i meldeskjemaet, se
punkt 15 Vedlegg.

Samtykker utvalget til
deltakelse?

e Ja
o Nei
o Flere utvalg, ikke samtykke fra alle

For at et samtykke til deltakelse i forskning skal vaere
gyldig, ma det veere frivillig, uttrykkelig og informert.

Samtykke kan gis skriftlig, muntlig eller gjennom en
aktiv handling. For eksempel vil et besvart
sparreskjema veere a regne som et aktivt samtykke.

Dersom det ikke skal innhentes samtykke, ma det
begrunnes.

10. Informasjonssikkerhet

Spesifiser

Minnepenn med passord
notatblokk

NB! Som hovedregel bar ikke direkte
personidentifiserende opplysninger registreres sammen
med det gvrige datamaterialet.




Hvordan registreres og
oppbevares
personopplysningene?

o Pa server i virksomhetens nettverk

o Fysisk isolert PC tilhgrende virksomheten (dvs. ingen
tilkknytning til andre datamaskiner eller nettverk, interne
eller eksterne)

o Datamaskin i nettverkssystem tilknyttet Internett
tilhgrende virksomheten

m Privat datamaskin

o Videoopptak/fotografi

m Lydopptak

m Notater/papir

m Mobile lagringsenheter (bzerbar datamaskin,
minnepenn, minnekort, cd, ekstern harddisk,
mobiltelefon)

o Annen registreringsmetode

Annen registreringsmetode
beskriv

Merk av for hvilke hjelpemidler som benyttes for
registrering og analyse av opplysninger.

Sett flere kryss dersom opplysningene registreres pa
flere mater.

Med «virksomhet» menes her behandlingsansvarlig
institusjon.

NB! Som hovedregel bgr data som inneholder
personopplysninger lagres pa behandlingsansvarlig sin
forskningsserver.

Lagring pa andre medier - som privat pc, mobiltelefon,
minnepinne, server pa annet arbeidssted - er mindre
sikkert, og ma derfor begrunnes. Slik lagring ma
avklares med behandlingsansvarlig institusjon, og
personopplysningene bgr krypteres.

Hvordan er datamaterialet
beskyttet mot at
uvedkommende far innsyn?

Beskyttet med brukernavn og passord

Er f.eks. datamaskintilgangen beskyttet med
brukernavn og passord, star datamaskinen i et lasbart
rom, og hvordan sikres beaerbare enheter, utskrifter og
opptak?

Samles opplysningene [ Jg o Nei e Dersom det benyttes eksterne til helt eller delvis &
inn/behandles av en behandle personopplysninger, f.eks. Questback,
databehandler? transkriberingsassistent eller tolk, er dette a betrakte
som en databehandler. Slike oppdrag méa
Hvis ja, hvilken kontraktsreguleres.
Overfares personopplysninger | Ja o Nei e F.eks. ved overfgring av data til samarbeidspartner,
ved hjelp av e-post/Internett? databehandler mm.
Hvis ja, beskriv? Dersom personopplysninger skal sendes via internett,
’ ' ber de krypteres tilstrekkelig.
Vi anbefaler for ikke lagring av personopplysninger pa
nettskytjenester.
Dersom nettskytjeneste benyttes, skal det inngas
skriftlig databehandleravtale med leverandgren av
tienesten.
Skal andre personerenn | Jg o Nej e
daglig ansvarlig/student ha
tilgang til datamaterialet med
personopplysninger?
Hvis ja, hvem (oppgi navn og
arbeidssted)?
Utleveres/deles | ¢ Nei F.eks. ved nasjonale samarbeidsprosjekter der

personopplysninger med
andre institusjoner eller land?

o Andre institusjoner
o Institusjoner i andre land

personopplysninger utveksles eller ved internasjonale
samarbeidsprosjekter der personopplysninger
utveksles.

11. Vurdering/godkjenning fra andre instanser

S taushetapiiion for 4 7a | 3 © Neie Foke. NAV PET. sykahus. ma d6t sokte ame.
tilgang til data? dispénsasjbn fra’taushetsblikten. Dispensasjon sgkes
vanligvis fra aktuelt departement.
Hvis ja, hvilke
Sokes det godkjenning fra | Jg o Nej @ F.eks. sgke registereier om tilgang til data, en ledelse

andre instanser?

Hvis ja, hvilken

om tilgang til forskning i virksomhet, skole.

12. Periode for behandling av personopplysninger

Prosjektstart

Planlagt dato for prosjektslutt

04.01.2016
01.07.2016

Prosjektstart Vennligst oppgi tidspunktet for nar kontakt
med utvalget skal gjgres/datainnsamlingen starter.

Prosjektslutt: Vennligst oppgi tidspunktet for nar
datamaterialet enten skalanonymiseres/slettes, eller
arkiveres i pavente av oppfalgingsstudier eller annet.

Skal personopplysninger
publiseres (direkte eller
indirekte)?

o Ja, direkte (navn e.l.)
o Ja, indirekte (bakgrunnsopplysninger)
m Nei, publiseres anonymt

NB! Dersom personopplysninger skal publiseres, ma
det vanligvis innhentes eksplisitt samtykke til dette fra
den

enkelte, og deltakere bgr gis anledning til a lese
gjennom og godkjenne sitater.

Hva skal skje med
datamaterialet ved
prosjektslutt?

m Datamaterialet anonymiseres
o Datamaterialet oppbevares med personidentifikasjon

NB! Her menes datamaterialet, ikke publikasjon. Selv
om data publiseres med personidentifikasjon skal som
regel gvrig data anonymiseres.Med anonymisering
menes at datamaterialet bearbeides slik at det ikke
lenger er mulig & fere opplysningene tilbake til
enkeltpersoner.

Les mer om anonymisering.




Hvordan finansieres
prosjektet?

14. Tilleggsopplysning

Tilleggsopplysninger
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