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1 Innledning

Temaet fast eiendoms rettsforhold opptar meg. Skal vi dgmme av alt det som star om
eiendom i aviser, privatgkonomiske tidsskrifter, pa internett samt hvordan emnet figurerer i
andre medier sa er det klart at dette er noe vi som en nasjon av boligeiere ogsa blir stadig
mer opptatt av. Prosentandelen av nordmenn som eiere boligen de selv bor i er vesentlig
hagyere enn tilsvarende prosentandeler i andre europeiske land, hvor det er vesentlig mer

vanlig a leie bolig.

| takt med at interessen for bolig har gatt opp og kjepekraften likesa, sa har boligprisene
veert gjenstand for en markant prisstigning de senere ar. Serlig anfgrt av de senere ars lave
renter. Hayere priser koblet sammen med det faktum at vi flytter stadig oftere, altsa starre
verdier som skifter eiere hyppigere, bidrar til at det oftere oppstar uenighet mellom kjgpere
og selgere. Hele 15 % *av alle boligselgere mottar erstatningskrav fra kjeperen av boligen.
Det er et klart mindretall av alle disse sakene som handler i rettsapparatet, men de kan

uansett veere kilde til mye usikkerhet, irritasjon og krangel mellom kjaper og selger.

Kjagp og salg av fast eiendom reguleres av avhendingsloven, lov av 3. juli nr 93 1992.
avhendingsloven har sa senere blitt endret med lov av 39/2003 til ogsd & omfatte avtaler om
salg av andeler i borettslag. Det som skjer nér en bolig selges med en slik ’som den er”
klausul er at en betydelig del av risikoen for hva som er en mangel etter loven, flyttes over
pa kjgperen. Det i seg selv vil veare prosessdempende som falge av at feerre kjgpere sitter
igjen med boliger som innehar mangler i lovens forstand, nar det er et krav at mangelen
skal veere vesentlig. Alle fornuftige boligselgere gnsker minst mulig risiko for eventuelle
feil og mangler ved boligen. Derfor ble det raskt en utvikling i retning av at flertallet av
solgte boliger ble solgt med en ”som den er” klausul. | standardavtalene til Norges
Eiendomsmeglerforbund er salg ”som den er” inntatt Som standardtekst og med bakgrunn i
dette kan man sla fast at en svert hgy prosentandel av boligsalg som reguleres av

avhendingsloven foretas med en ’som den er”. Mangelsvurderingen skal foretas etter en

! Kilde: Sorgfribolig.no



annen malestokk nar boligen selges med en slik klausul enn det avhendingslovens
hovedregel oppstiller i § 3-1.

En bolig kan fremdeles ha en mangel 1 rettslig forstand selv om den er solgt ”som den er”.
En boligselger har ikke en ubegrenset rett til a fraskive seg ansvaret for skjulte feil og
mangler selv nér boligen selges ”som den er”. Grensedragningen for nar en bolig som er
solgt ’som den er” har en mangel, gar ved om mangelen er vesentlig etter en objektiv
vurdering av hva selger hadde grunn til & regne med. Dette fremkommer av
avhendingslovens § 3-9 2. punktum. Det er denne vesentlighetsvurderingen som er
hovedfokuset i denne oppgaven.

1.1 Oppgavens tema

I denne oppgaven skal jeg ta for meg det vesentlighetskriteriet som oppstilles i
avhendingslovens § 3-9 2 som lyder ”Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i
vesentlig ringare stand enn kjgparen hadde grunn til & rekne med ut fra og tillheva elles”.
Denne paragrafen er kun interessant for eiendommer som er ”solgt som den er”, altsa
eiendommer som er solgt med en sékalt as is” klausul. Etter avhendingsloven er en selger
av en bolig ansvarlig for mangler i en femarsperiode etter salget. Dette fremgar av
avhendingslovens § 4-19 (2). Denne tidsfristen gjelder uavhengig om boligen er som ”som
den er” eller ikke. Det som er ulikt er forskjellen at hvis ikke er boligen er solgt med en slik
klausul, sa er selgeren ogsa ansvarlig for mindre feil-uvesentlige feil- i en femarsperiode

etter salget.

En betydelig del av oppgaven innebzrer en drgftelse av hva som skal til for at en mangel er
av en slik karaktér at den anses som vesentlig. Dette belyses ved hjelp av domspraksis,
henvisning til lovforarbeider, andre relevante lover samt andre rettskilder og samt enkelte

steder supplert med egne betraktninger.



1.2 Metode og rettskilder

Metodemessig vil jeg belyse problemstillingene ved a finne dekning basert pa alminnelige
rettskildeprinsipper. Jeg vil her ta for meg hvilke rettskilder jeg har benyttet meg av for a

belyse problemstillingen.

Lover

Den loven som utgjer den viktigste rettskilden for & vurdere mangler ved fast eiendom er
lov om avhending av fast eiendom —avhendingslova. Denne loven er skrevet pa nynorsk og
er ofte referert til som avhendingslova, jeg har i denne oppgaven valgt & bruke
bokmalsbetegnelsen avhendingsloven. Dette er en spesiallov som regulerer forholdet
mellom kjgper og selger nar fast eiendom skifter eier. Navnet pa loven er
”Avhendingslova” og den er fra 3. juli 1992 nr 93. Loven fgrte ikke med seg store
endringer pa rettsreglene for avhending av fast eiendom. Dette da avhendingsloven var mer
en kodifisering av tidligere ulovfestet rett. Dette fremgar blant annet av NOU 1979:482
hvor det fremgar at bakgrunnen for lovforslaget er det tingsrettslige kodifikasjonsarbeidet

til sivillovbokutvalget.

Da det er klare likhetstrekk i oppbygningen av avhendingsloven og lov av 13. mai Nr. 27
1988 Lov om kjagp (kjepsloven). Dette er ikke tilfeldig. I Ot. Prp. s. 19 heter det at
“departementet har ogsa latt det ha ein viss eigenverdi & fa materielle lgysingar som svarer
til det som folger av lausgyrekjopslova.” Hensikten med en slik parallellitet er god, men
oppbygningen har mgtt noe motber. Bergsaker? skriver at han mener at det ikke virker like
gjennomtenkt med en tilsvarende lovregulering passer ved kjgp av fast eiendom. |
kjgpslovens § 19 litra slas det fast at, ting som er solgt ”som den er” har en mangel nar
“tingen er i vesentlig darligere stand enn kjoperen hadde grunn til & regne med etter
kjepesummen starrelse og forholdene ellers. Denne bestemmelsen om nar en gjenstand har

en mangel er lik den vi finner i avhendingslovens § 3-9.

2NOU 1979:48 ”Avhending av fast eiendom”
3 Bergsaker (2003) s. 15



Avtaleloven, Lov av 31. mai nr 4 1918 er ogsa en lov med relevans for oppgavens
problemstilling. Ved lov av 4. mars 1983 nr 4 fikk avtalelovens § 36 nytt innhold. Den
opprinnelige ordlyden i § 36, som inneholdt en regel om nedsettelse av konvensjonalbgter,
ble erstattet av en generell regel om a sette til side urimelige avtalevilkar. Dette er en sakalt
generalklausul. Ordlyden i en generalklausul er generell. En generalklausul er bevisst
ordlagt slik at anvendelsesomradet for klausulen kan vere vidt. En slik generalklausul vil
ogsa ha en sa generell ordlyd at den ogsa vil gjelde pa omrader der det er en spesiallov. |
forarbeidene” il avhendingsloven skrives det falgende om avtalelovens § 36 > det er klart
at denne sensurregelen kan veere aktuell ogsa ved avtaler om avhending av fast eigedom,
sjglv om det ikke ligg fare hggsterettpraksis til no. Mellom anna vil s&rs vidtgdande
fraskrivingar av ansvar kunne vert sett til side. | forarbeidene omtales § 6 som en
sensurregel og det er et godt bilde pa hva som er hensikten med regelen. Nemlig at
urimlege avtalevilkar skal kunne settes til side eller sensureres. Departementet vurderte det
slik at avtalelovens § 36 var anvendelig pa det omradet avhendingsloven dekker.
Departementet uttrykte ogsé folgende i forarbeidene® “Etter avtalelova § 36 vart vedteke
kan ikkje departementet sja noko behov for ein sarlig generalklausul retta mot urimelige

avtalevilkar ved avhending av fast eiendom.”

Bestemmelsen i avhendingsloven § 3-9 2. punktum inneholder en bestemmelse om nar en
mangel er sa omfattende at den farer til at avtalens as is” klausul ma vike. Hvis ikke
bestemmelsen om en slik vesentlighetsgrense hadde veert inntatt i avhendingslovens § 3-9,
sa ville en nok enkelte eiendomstransaksjoner med en “as is” klausul kunne blitt satt til side
med hjemmel i avtalelovens 8§ 36. Det er imidlertid helt klart at terskelen ville veert mye

hgyere for & kunne sette avtalen til side med denne generalklausulen.

Forarbeider
Lovforarbeidene til avhendingsloven er NOU:48 fra 1979 Odelstingsproposisjon Ot. prp.

Nr. 66 fra 1990-91. Lovforarbeidene fungerer som en sveert viktig rettskilde for a tolke hva

* Ot. Prp. nr. 66 (1990-91) s. 11
5 Ot. Prp. nr. 66 (1990-91) s. 11



lovgiver hadde som intensjon bak en paragraf, den sakalte lovgiverviljen. Forarbeidene er
ogsa en nyttig kilde til a sette seg inn i hvordan rettstilstanden er forut for vedtagelsen av en
aktuell lov. Dette er ogsa tilfellet for forarbeidene til avhendingsloven, som slar fast at det
nye utkastet til lov i stor grad er en kodifisering av tidligere rettspraksis og sedvane.
Sivillovbokutvalget, som sa pa gjeldende norsk rett og kom med forslag til nye lovregler,
tar for seg gjeldende norsk rett i NOU® 1979:48. Der slés det fast at lovforslaget
hovedsakelig er bygget pa det som er gjeldende rett fra far. Det er sedvanerett, sakalt
ulovfestet rett, samt tidligere rettspraksis. Det uttrykkes slik ”Framlegget til lov er i

hovudsak i samsvar med gjeldande sedvane og sedvanerett”.

Det var ikke en egen lov som regulerte kjogp og salg av eiendom forut for avhendingsloven.
Derimot henvises det til at den tidligere kjgpsloven’ av 1907 kunne brukes analogisk. Det
slas videre fast at mange av de ulovfestede rettsreglene nar et gjelder avhending av

eiendom er utformet far kjgpsloven av 1907.

Jeg har nettopp pekt pa henvisningene til den gamle kjgpsloven i lovforarbeidene til
avhendingsloven. Det er ogsa verdt & se pa sammenhengen mellom kjgpsloven av 13. mai.
Nr. 27 1988. Derfor kan det vaere av verdi a bruke forarbeidene til kjgpsloven Ot. Prp. nr.
(1986-87). For eksempel henvises det i forarbeidene til avhendingsloven til forarbeidene til
kjgpsloven®. Her gir disse forarbeidene en vurdering av hva som skal til for at en mangel
skal veere vesentlig. ”...misforholdet mellom tingens stand og det kjoper kunne regne med,
ma vare utvilsomt.” Dette er et eksempel pa informasjon som kan veere av stor verdi, i det
virker utfyllende. Er man usikker pd hva man skal legge i begrepet vesentlig” stiller man
noe sterkere hvis man kan utfylle mangelsvurderingen med flere begreper, som for

eksempel utvilsomt”.

® NOU :48 (1979) kap I1 s. 9-18
" Lov om kjgp 24. mai 1907 nr. 2
5 Ot. Prp. Nr. 80 (1986-87) s. 63



Rettspraksis

Det er avgjarelser fra Hgyesterett som er den rettskilden blant rettspraksis som tillegges
heyest vekt. Eckhoff uttrykker det slik? “Underordnede domstolers avgjorelser har, som jeg
snart skal komme tilbake til, langt mindre vekt”. Der hvor rettspraksis utgjor en viktig
rettskildefaktor er der hvor loven ikke gir konkrete holdepunkter, for hvordan en aktuell
problemstilling skal lgses i praksis. Dette som fglge av at det for eksempel brukes uttrykk
som rimelig eller vesentlig. Nar det i lovteksten er brukt slike uttrykk er det opp til
domstolen & fastsette det nsermere innholdet av regelens anvendelsesomrade. For at man
ikke skal fastsette dette fra sak til sak er det viktig a se pa tidligere dommer slik at man ikke
far vilkarlige tolkningsresultater, men heller oppnar a vaere konsekvente i tilfeller som er
like. I Eckhoff sin bok uttrykkes det slik'® “ingen andre rettskildefaktorer har sa stor vekt

som en hoyesterettsdom nér den direkte avgjor et tolkningsspersmal.”

Det er etter hvert blitt noen sentrale hgyesterettsdommen som omhandler
vesentlighetskriteriet som avhendingslovens § 3-9 oppstiller. Det skulle ta flere ar far vi
fikk to viktige dommer som tar stilling til vesentlighetsvurderingen i Avhendingslovens §
3-9 2. punktum. Den farste dommen er den sékalte ”Bukkebodommen”, Rt 2002 S. 1425.
Nzrmere 15 ar etter at loven tradte i kraft falt dommen i ”Avvisningsrettsdommen®”. De

relevante dommene vil bli presentert og kommentert i de aktuelle avsnittene i oppgaven.

Det spesielle med Hayesterettspraksis er at det Hagyesterett bruker som begrunnelse for en
avgjerelse av en rettssak vil kunne bli et sakalt prejudikat. En slik begrunnelse som pa latin
betegnes med ratio decidendi vil ha en prejudikatsvirkning. Dette tillegges stor
rettskildemessig betydning idet et slikt prejudikat vil ansees bindende spesielt for lavere
rettsinstanser, men som hovedregel ogsé for Hayesterett'?. | saker der hvor Hayesterett
uttaler noe som ikke har betydning for den aktuelle saken, en form for en slengbemerkning,

kalles et obiter dictum. En slik uttalelse kan ogsa vere en viktig rettskilde.

% Eckhoff (2001) s. 159

19 Eckhoff (2001) s. 161

1 Rt. 2007 s. 1587

12 Bernt/Doublet (1992) s. 45



Rettspraksis fra lagmannsrett og tingrett er ogsa er ogsa rettskilder. Spesielt i de tilfeller
hvor man ikke har avgjort en lignende sak i Hayesterett kan rettspraksis fra de lavere
rettsinstanser vare en rettskilde. Som falge av at partene ikke anker, eller at det tar tid for
en konkret problemstilling blir behandlet av Hayesterett sa vil det ofte veere tilfellet at et
identisk eller nzr identisk sparsmal kun har vert behandlet i de lavere rettsinstanser i en

periode etter at en ny lov er tradt i kraft.

Lagmannsrett er pa neste niva i rangstigen under Hgyesterett og derfor ma en farst sgke
etter relevante dommer fra denne rettsinstansen. Nar det gjelder tingrettsdommer er det
imidlertid viktig at de brukes med en viss varsomhet. Spesielt hvis det er kun en
enkeltstdende dom. Hvis en star overfor en situasjon med flere dommer hvor avgjgrelsene
og resonnementene trekker i samme retning, sa er det naturligvis mer belegg for a legge
vekt pd dommer fra en lavere instans. De dommene som kommer til & bli kommentert og

referert til i denne oppgaven vil vaere fra Hayesterett og lagmannsrett.

Reelle hensyn:

En rettsavgjarelse bar veere i samsvar med det befolkningen oppfatter som rettferdig og
fair, det vil veere med pa & underbygge folks tiltro til rettsstaten. | Eckhoff “sin
rettskildelaere defineres reelle hensyn slik ”...vurderinger av hva som er rettferdig, rimelig,

formalstjenelig e.l.”

I nedenstaende eksempel, som er fra Rt. 2005 s. 1281, ser vi hvordan hgyesterett referer til
reelle grunner, dette ma vi betydningsmessig tillegge samme spraklige forstaelse som reelle

hensyn.

”Forskriftsbrudd herer ikke med til de mangler som lovgiveren har latt selgeren beholde
ansvar for ved salg med as is” klausul. Dette falger av ordlyden i 8 3-9, og det er ikke

holdepunkter i forarbeidene for at bestemmelsen tok sikte pa a gi kjgperen adgang til a

3 Eckhoff (2001) s. 24



paberope seg mangler ut over de som er nevnt i paragrafen. Borgarting lagmannsretts dom
av 23. oktober 2003 referert i RG-2004-72, statter dette. Ogsa reelle grunner taler for en

slik lgsning. ”

Juridisk litteratur/juridisk teori:

En siste type rettskilde jeg vil vise til, er det som skrives om juridisk teori. Dette er ikke
den rettskilden som kan tillegges starst vekt. Uansett kan juridisk teori og litteratur veere av
verdi som rettskilde. I rettskildelaren til Eckhoff er det en noen interessante betraktninger
rundt rettsvitenskap som rettskilde'* ”Men selv om ingen foler seg bundet av litteraturen,
kan bdde dommere, lovgivere og andre i noen grad bli influert av den” Videre legger
Eckhoff frem tre grunner for at rettsvitenskap har pavirkningskraft som rettskilde. Det er at
forfatteren inntar et standpunkt som ogsa andre adopterer. Det kan ogsa vare at forfatteren
av den juridiske teorien argumenterer pa en mate som virker overbevisende. En siste mate
juridisk teori har pavirkningskraft pa er at forfatteren bruker materiale som ellers ikke er
like lett tilgjengelig. Det vil jo alltid veere slik at forfatteren kan bruke dommer og annet

materiale for & underbygge nettopp sine poenger.

Hvor faktorer som er med pa a hvor stor vekt man skal tillegge denne typen teori er: Hva
som finnes av andre rettskilder. Underbygger den juridiske teorien de andre rettskildene.
Videre er det selvsagt av stor betydning hvem som har skrevet boken/lansert den teoretiske
teorien. Huvis det finnes flere lerebgker eller flere personer som har lansert teorier, sa vil
mye motstrid og divergerende oppfatninger bidra til a trekke ned betydningen av denne
rettskilden enn om Norges ledende jurister er unisont enige om den aktuelle juridiske

teorien.

Alle sitater er satt i anfagrselstegn i tillegg til at det er referert til kilden i en egen fotnote.
Jeg har jobbet mye med a problematisere stoffet, og gjere det tydeligere hva jeg i det

aktuelle avsnittet virkelig forsgker a formidle. Dette vil gjare seg gjeldende ved der det er

4 Eckhoff (2001) s. 270
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naturlig brgker en sparsmalsform for sa a besvare problemstillingen i de etterfglgende

avsnitt.

1.3 Avgrensning

I min behandling av temaet har jeg valgt  avgrense oppgaven til kun & omfatte avhending
av boligeiendom der kjgper er forbruker. Det er mye interessant stoff som kan bringes inn
hvis man ogsa tar for seg neeringseiendom, og at eiendomstransaksjonen foregar mellom
firmaer. Grunnen til at jeg har foretatt denne sondringen er at avhendingsloven har flere
bestemmelser som er preseptoriske i forbrukerkjgp. Bestemmelsen i avhendingslovens § 3-
9 er en slik bestemmelse. Jeg gnsker & konsentrere meg om den situasjonen der § 3-9 ikke
er satt til side ved avtale mellom partene, noe det ikke er anledning til nar kjgper er
forbrukerkjeper. Til tross for denne avgrensningen har jeg kort pekt pa hva forskjellene er,

der jeg har funnet det opportunt.

Gjennomgangen er ogsa begrenset til kun a omfatte rettsforholdet etter at avhendingsloven
tradte i kraft 1. januar 1993. | enkelte tilfeller har jeg kortfattet pekt pa rettstilstanden for
avhendingsloven. For & forsta problemstillingen pa en best mulig mate er det av verdi &
gjere slike historiske tilbakeblikk. Som jeg vil bergre mer i detalj sa bygger
avhendingsloven i sveert stor grad pa tidligere rettspraksis og sedvanerett, i s& mate er det

verdi & henvise til dommer som er avsagt for 1. januar 1993.

1.4 Den videre fremstilling

Oppgaven har en relativt detaljert og oversiktlig innholdsfortegnelse, og derfor kommer jeg
ikke til & redegjare i detalj for de ulike kapitlene som oppgaven er bygget opp av. Jeg ser
det heller som mer interessant som a knytte noen fa kommentarer til hvorfor oppgaven er

bygget opp som den er.

Tankegangen bak oppbygningen er at jeg begynner a se pa problemstillingen fra et

fugleperspektiv. Jeg innleder med a se nermere pa avhendingsloven og bakgrunnen for den

11



og den rettspolitiske begrunnelsen. Deretter zoomer jeg gradvis inn til oppgavens
hovedproblemstilling. Jeg ser farst kort pa hele avhendingslovens § 3-9, dernest flyttes
fokuset til § 3-9 2. punktum. Det er dette siste momentet som er selve hovedfokuset for
oppgaven. | denne delen av oppgaven er rekkefglgen av momentene i samsvar med lovens
oppbygning. Jeg bruker ogsa bestemmelsens sentrale begreper - “vesentlig ringare stand”,
hadde grunn til & rekne med”, ’kjopesummen” og "tilheva elles” som overskrifter for

kapitler hvor disse helt sentrale momentene for vesentlighetsvurderingen blir gjennomgatt.

2 Neermere om avhendingsloven

Rettsavgjarelser forut for avhendingsloven og sedvanerett kan fremdeles vare av relevans
nar en skal ta stilling til spesifikke problemstillinger knyttet til salg av eiendom. Det er ikke
alltid lett for lovgiver a fange opp alle nyanser og sertilfeller fra tidligere dommer og
sedvaner. Derfor er rettspraksis forut for avhendingsloven interessant for & forsta
bakgrunnen for hva lovens bokstav uttrykker, men ogsa for 4 ta stilling til konkrete
rettssparsmal *°. Avhendingsloven er i utgangspunktet deklaratorisk der ikke annet fremgér
av loven, dette fremgar at avhendingslovens § 1-2 (1). Videre fremgar det av
avhendingslovens § 1-2 (2) hvilke tilfeller der et ikke er anledning til a avvike loven ved

forbrukerkjap.

2.1 Lovens virkeomrade

Far jeg kommenterer lovteksten i 8 3-9 ”som den er” og “’liknande allment atterhald”. Vil
jeg innledningsvis kort se pa avhendingslovens virkeomrade. Jeg gjor dette kortfattet, da
det sentrale temaet er selve mangelsvurderingen og jeg forutsetter at avhendingsloven

kommer til anvendelse og at eiendommen er solgt ”som den er”.

1> Benestad Andersen (2008) s. 21
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I avhendingslovens § 1-1 (1) slas det fast at loven gjelder avhendelse av fast eiendom nar
det skjer ved frivillig salg bytte eller gave. Loven gjelder ogsa nar eierseksjon og
tomtefesterett skifter eier og som nevnt tidligere gjelder den ogsa borettslagsleiligheter etter
at en ny paragraf var lagt til ved lov nr 39/2003. | § 3-9 (2) slas det fast at loven ikke
gjelder for avtaler som er regulert av ’bustadsoppferingslova” altsé en ny bolig som blir
oppfart for kjgperen.*®. Avhendingsloven fikk utvidet sitt virkeomrade til ogsa & Loven

brukes analogisk for slike tilfeller.

2.1.1 Hvilke hensyn ligger bak 8§ 3-9 og mangelsbegrepeti § 3-1

Fgr man gar naermere inn pa hvorfor en bestemmelse som avhendingslovens § 3-9 er inntatt

i loven, sa kan det veere verdt a se neermere pa avhendingslovens ordinaere mangelsbegrep.

Avhendingslovens § 3-1 oppstiller grunnregelen for nar en solgt eiendom har en mangel.
Denne finner vi i avhendingslovens § 3-1 (1) som lyder "Eigedommen har mangel dersom

han ikkje er i samsvar med dei krav til kvalitet, utrustning, og anna som fglgjer av avtala.”

Det sentrale her er @ merke seg at det ikke er noe krav om at det skal veere noe vesentlig
avvik mellom eiendommens tilstand og kravene til kvalitet, utrustning og annet som fglger
av avtalen. Det er med andre ord en mangel med en gang det er et avvik uavhengig om det

er vesentlig eller ikke.

For & finne ut om eiendommen har en mangel, ma man derfor se om det er samsvar mellom
eiendommen og det som star i avtalen. Med avtalen kan man ikke bare forsta kontrakten'’.
Denne regulerer sjelden alle forhold rundt kvalitet og utrustning. Derfor ma man se pa
salgsoppgave, annonser, takst, egenerklaring, hva selger opplyser om pa visning og sa
videre. Hvis gjennomgangstonen i opplysningene for eksempel er at huset er nyrenovert og

holder hgy standard, sa kan en liten mangel gi grunnlag for mangelsbefgyelser. Disse

°0t. Prp. Nr. 66 (1990-91) s. 24
7. 0t. Prp. Nr. 66 (1990-91) s. 78
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mangelshefayelsene er utenfor avgrensingen pa denne oppgaven men jeg nevner her Kort:
krav pa retting av mangelen, prisavslag, heve kjgpet, kreve erstatning og det a holde tilbake

Kjgpesummen.

Hvis det ikke star noe i avtalen som direkte angar den aktuelle mangelen, sa ma man
vurdere hva kjgper har grunn til a forvente seg. En slik abstrakt mangelbedgmmelse ser pa
hva man kan forvente seg av en eiendom av alminnelig god kvalitet i forhold til prisnivaet.
Avhendingslovens § 3-1 har nar identisk ordlyd som kjgpslovens **§ 17. En viktig dom
som tok stilling til mangelsbedgmmelsen for en vare i henhold til denne loven er den
s8kalte videospillerdommen®®. Her slds det fast at man ma legge til grunn en begrunnet
normalforventing ma legges til grunn i forbindelse med slike varer”. Med andre ord der
loven eller avtalen ikke gir tilstrekkelig grunnlag for a fastsla om det er en mangel, ma man

stotte seg til det ulovfestede prinsipp om at selger skal levere en alminnelig god vare.

Det & selge en eiendom ”som den er” er en losning som tilgodeser selgeren i det en del av
risikoen for mangler flyttes over pa kjgperen. Sa lenge en selger ikke opptrer illojalt, ved &
gi uriktige eller tilbakeholde opplysninger, sa er det gode argumenter for a ha en mulighet
for & selge en eiendom med en slik klausul. For eksempel kan selgere av eldre eiendommer
dra nytte av en slik klausul. Til tross for at de oppgir alt de har av informasjon om negative
forhold ved eiendommen, er det en hayere risiko for feil og mangler ved en slik eiendom.
En kjgper av en eldre eiendom gar inn i dette med dpne gyne, og alt annet like ma han
paregne at de kan vere forskjellige forhold ved eiendommen som ikke er helt i orden, men
som ikke ligger fremme i dagen.

18 | ov av 13. mai nr. 27 1988
PRt 1998s. 774
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3 Avhendingslovens § 3-9

Avhendingslovens § 3-9 lyder som falger:

§ 3-9. Eigedom selt « som han er » e.l.

”Enda om eigedomen er selt « som han er » eller med liknande allment atterhald, har
eigedomen likevel mangel der dette falgjer av 8§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har ogsa mangel
dersom han er i vesentleg ringare stand enn kjgparen hadde grunn til a rekne med ut fra
kjgpesummen og tilhgva elles.

Det er naturlig & dele denne lovparagrafen i to deler. Farste punktum og annet punktum.

3.1 Avhendingslovens 3-9 fgrste punktum- opplysningssvikt fra selger

Forste del regulerer forholdet der selgeren har solgt eiendommen ” som den er” og samtidig
gitt manglende opplysninger (83-7) eller gitt uriktige opplysninger (§83-8) og disse har hatt
innvirkning pa avtalen. | disse tilfellene har eiendommen en mangel i henhold til § 3-7 og §
3-8 selv om eiendommen er solgt som den er. En boligselger kan ikke fraskrive seg ansvar
for sin egen uaktsomhet.

8§ 3-7. Manglande opplysning om eigedomen

Eigedomen har mangel dersom kjgparen ikkje har fatt opplysning om omstende ved
eigedomen som seljaren kjente eller matte kjenne til, og som kjgparen hadde grunn til a
rekne med a fa. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i fra at det har verka inn pa

avtala at opplysning ikkje vart gitt.
I § 3-7 2. punktum oppstilles det et innvirkningskrav i form av at eiendommen kun har

mangel etter loven hvis den det har virket inn pa avtalen at opplysningen ikke var gitt. Her

ma man altsa sannsynliggjare at de manglende opplysningene har virket inn pa avtalen. Det
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fremkommer ogs4 av lovens forarbeider® at “Departementet ser seljaren si
opplysningsplikt som svart sentral ved avhending av fast eiendom.” I den sékalte

Nebbdommen, fra Rt. 2002 s. 696, uttaler farstvoterende at:

” Jeg bemerker at jeg oppfatter “matte kjenne til " som et normativt begrep, og ikke som en
bevisregel, slik partene har anfgrt. | forarbeidene, Ot.prp.nr.66 (1990-1991) side 89, sies
det at " det ikkje ma liggje fare noka rimeleg grunn for & vere uvitande ". Mangel kan altsa
foreligge selv om det er helt pa det rene og uomtvistet at selgeren ikke positivt hadde
kunnskap om forholdet, men det er ikke tilstrekkelig at han burde kjent til det.” Selv om
den angjeldende dommen gjelder salg av eiendom mellom to profesjonelle parter, som er
utenfor avgrensningen for denne oppgaven, sa er det uten betydning dette sitatet. Det

presiserer hva som menes med “matte kjenne til”.

§ 3-8. Uriktig opplysning om eigedomen

(1) Eigedomen har mangel dersom omstende ved eigedomen ikkje svarer til opplysning
som seljaren har gitt kjgparen. Det same gjeld dersom eigedomen ikkje svarer til
opplysning som er gitt i annonse, i salsprospekt eller ved anna marknadsfgring pa vegner
av seljaren.

(2) Fyrste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i fra at opplysningane har verka inn

pa avtala, og opplysningane ikkje i tide er retta pa ein tydeleg mate.

| § 3-8 (2) star kausalitetskravet som stilles vedrgrende uriktige opplysninger. Det er et
krav at de uriktige opplysningene har virket inn pa avtalen. Bestemmelsen sier ogsa at hvis
de uriktige opplysningene er rettet pa en tydelig mate sa gjelder ikke forste ledd. For
eksempel at eiendommen er publisert med uriktige opplyninger pa internett, men at de er
rettet opp i etterfalgende salgsoppgave og eventuelt kontrakt. Denne bestemmelsen gir et
incitament til selger om 4 rette uriktige opplysninger raskt og pa en tydelig mate.

20.0t. Prp. Nr. 66 (1990-91) s. 88
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Ved salg av fast eiendom vil det som oftest veere vedlagt en egenoppgave fra selger. Dette
er et viktig dokument for a overfare sentral informasjon om eiendommen til interessenter
og den endelige kjeper. Ved a oppgi disse opplysningene skriftlig fremfor a opplyse om
dem kun pa visning er det ogsa lettere for selgere & kunne bevise at han har gitt denne
informasjonen. Hvis selger har opplyst om et forhold ved eiendommen som bar undersgkes
ekstra ngye, og at man finner ut at en slik undersgkelse hadde bidratt til & avdekke en
mangel ved eiendommen er betimelig & sparre hvem som skal ha ansvaret for at det ikke er
foretatt grundigere undersgkelser med en sakkyndig. Hagyesterett har tatt stilling til denne
problemstillingen i den sakalte ”Bukkebodommen” referert i Rt. 2002 s. 1425. Her uttaler
fgrstvoterende:

”Nar kjgperne likevel ikke innhentet tilstandsrapport eller liknende, og heller ikke tok noe
forbehold da de inngikk avtalen, ma de selv bere risikoen for at feilene viste seg a veere en

del mer omfattende enn de hadde antatt.”

Hefter selger for feilaktige opplysninger gitt av en takstmann han har engasjert? Hvorvidt
selgeren skal identifiseres med takstmannen er gjenstand for behandling i den sakalte
’Takstmanndommen”, som fremkommer i Rt. 2001 s. 369. | denne dommen slas det fast at
selger identifiseres med takstmannen. Forutsetningen er at mangelen er noe som

takstmannen kjente eller matte kjenne til.

3.2 Nar er eiendommen ”"solgt som den er” — det generelle forbehold

Hvis en eiendom er solgt ”som den er”, innebarer dette at det skal mer til for at det en feil
ved eiendommen skal ansees som en mangel i avhendingslovens forstand. Sagt pa en annen
mate inneberer dette at nar eiendommen selges “som den er” s flyttes deler av risikoen
som selger normalt sett ville hatt over pa kjgperen. Hvis avhendingsloven ikke hadde
inneholdt en bestemmelse som den i § 3-9, s ville det ikke veaert mulig & paberope seg en
mangel som ga grunnlag for mangelsbefoyelser hvis eiendommen ble solgt med en ”som

den er” klausul. I hvert fall ikke med hjemmel i avhendingsloven.
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En slik risikooverfgring kan ha store negative gkonomiske konsekvenser for kjgperen og
tilsvarende potensielt positive gkonomiske konsekvenser for selgeren. Det er ganske
illustrerende for den risikooverfgringen som finner sted at hvis en eiendom selges uten en
”som den er” klausul, sé blir forsikringspremien dobbelt sd hay som det en er hvis man
selger eiendommen med en “as is” klausul. Mange boligselgere er usikre pa hva egentlig en
eierskifteforsikring dekker. Forsikringen er a anse som en ansvarsforsikring hvor
forsikringsselskapet trer inn i det ansvaret selgeren matte ha for skjulte feil og mangler i de

5 &rene loven har som reklamasjonsfrist?.

Til tross for at ’solgt som den er” er brukt i en hey prosentandel av alle
eiendomstransaksjoner, sa er det ikke dette som er lovens hovedregel. Som fglge at selger
oppnar en fordel ved & selge ”som den er” 0g det a selge med en ”som den er” klausul ikke
er hovedregelen, sa er det klart at det er selgeren, og hans medhjelper eiendomsmegleren,
som ma veere aktive for & fa frem i salgsinformasjonen at det er “as is” salgsformen som
brukes. I salgsmateriellet/markedsfagringen er det ikke ngdvendig at selgeren bruker det
noyaktige begrepet "som den er” i § 3-9 fremkommer det at selgeren kan benytte seg av
“liknande allment atterhald”. Det betyr at andre lignende formuleringer kan benyttes. Det
er verdt & merke seg at loven oppstiller et krav om at det ma vere en allmenn formulering.
Det ma med andre ord veere en formulering som er lett & forsta betydningen av. Eksempler
péd formuleringer som er nevnt i lovforarbeidene er "uten ansvar for skjulte feil og

mangler®®”’

, eller ”som besiktiget”.

Hvis det 1 kontrakten brukes begrepet “er besiktiget” er det mer uklart om dette er et
generelt forbehold. Bade Bergsaker® og Benestad Andersen? tar til orde for at det normalt
sett er snakk om et generelt forbehold. Personlig er jeg av den oppfatning at kravet til
formuleringen av en generell ansvarsfraskrivelse som overfarer sapass mye risiko for

tilstanden til eiendommen ber vaere mer klart “er besiktiget”. Den spraklige betydningen er

21 Avhendingslovens § 4-19 (2)

2 Ot Prp. Nr. 66 (1990-91) s. 92
% Bergsaker (2003) s. 180

%4 Benestad Andersen (2008) s. 178
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at kjgperen har veert og sett og ikke noe annet. Star det i prospekt eller annen salgslitteratur
at eiendommen selges ”som den er” eller ”som forevist” sa er det ikke usannsynlig at
kjoperen foretar en noe ekstra grundig besiktigelse. Jeg kan ikke se at er besiktiget”
fungerer like ansporende til & foreta en sapass grundig inspeksjon som et generelt forbehold

egentlig krever.

En rettsavgjerelse hvor det ble slatt fast at en ansvarsfraskrivelse ikke var a betrakte som en
”som den er”-klausul, er den som fremkom i RG. 1998 s. 588. | nedenstaende sitat star

bade ansvarsfraskrivelsen og rettens betraktninger rundt dette.

”Retten har under en viss tvil kommet til at kjopekontraktens bestemmelse i § 9 (med
overskrift "Overtakelse™) om at eiendommen skal leveres til kjgper "i den stand den er
besiktiget", ikke innebarer annet enn en henvisning til avhendingsloven § 3-10 pa det
grunnlag at kjeper besiktiget eiendommen far kontrakten ble inngatt. Etter ordlyden er
saledes ikke naturlig & innfortolke en "som han er"-klausul, jf. avhendingsloven § 3-9. Etter
rettens oppfatning ma en sa vidtgaende begrensning av selgers ansvar fremga atskillig

tydeligere av kjgpekontrakten, hvilket altsa ikke er tilfellet i denne saken.

Etter en normal spraklig forstaelse virker denne setningen som en ansvarsbeskrivelse som
burde falt inn under er ”’som den er”-klausul etter avhendingslovens paragraf 3-9. Det er i

dommen i RG. 2000 s. 1063 referert til denne dommen.

”...Iavgjerelsen er bl.a. vist til at det dreier seg om en vidtgaende begrensning av selgers
ansvar (s. 592). Retten kan ikke se at det uten videre er riktig. Det dreier seg om kjgp av en

"brukt" bolig, og kjgperne kan dermed ikke forvente at boligen i ett og alt er i perfekt stand.

Denne siste dommen er 2 ar nyere og uttalelsene fra retten representerer vel den
utviklingen rettsutviklingen har hatt med tanke pa & fortolke hva som er en ”som den er”-

klausul i lovens forstand.
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Det er noe domstolspraksis om plasseringen i kjopekontrakten av ”som den er ”-klausulen
har noe a si. Et interessant tilfelle er dommen som fremkommer i RG 2000 s. 1063. Her er
det en del interessante uttalelser bade om plassering av ”som den er”’-klausuler og om
klausulen i seg selv. I den aktuelle saken er klausulen plasser i et kontraktsavsnitt som har
overskriften “Tilbehar”. Sparsmalet blir sdledes om klausulen er ugyldig fordi den er satt
under et misvisende avsnitt i kontrakten. Uttrykket i kontrakten som ble brukt i kontrakten

for gi til kjenne at boligen var solgt med en ”som den er”’-klausul var fglgende:

"Kjgperen har besiktiget eiendommen og overtar denne i samme stand som den var ved

besiktigelsen."

Pa bakgrunn av det jeg har skrevet overfor om ulike ”som den er”-klausuler virker det
relativt dpenbart at selve ordlyden i klausulen innfrir de krav man kan stille til en slik
klausul. Dette er etter min mening klar sprakbruk. Nedenfor er rettens vurdering av

betydningen av klausulens plassering.

Etter rettens vurdering er bestemmelsen etter sin ordlyd vanskelig a forsta pa annet vis enn
at det er en "som den er"-klausul. Det bemerkes at overskriften til punkt 6 er "tilstand/
tilbehar”, og ferste avsnitt omhandler tilstanden, det neste tilbeher. Retten kan ikke se at
det foreligger konkrete omstendigheter i saken som tilsier at kontraktsbestemmelsen bar
tolkes mot sin ordlyd. | salgsprospektet er opplyst at eiendommen selges "i den stand den
befinner seg i ved besiktigelse. Besikt derfor ngye, ...". Bestemmelsen ble ikke sarskilt
drgftet under kontraktsmatet, men etter det opplyste ble hele kontrakten opplest.
Saksgkerne kan etter rettens syn ikke hgres med at de ikke var innforstatt med

bestemmelsen.

Det at kjgper fikk informasjon via salgsprospektet, er ogsa et moment som retten trekker
frem. Generelt sett kan man si at det bade er salgsprospekt, takst og kjgpekontrakt som

samlet utgjer det som binder partene.
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Selger man bolig via eiendomsmegler, som er den dominerende salgskanalen for boliger, sa
vil meglerens standard avtaleverk vere basert pa “as is” klausul . Den store utbredelsen “as
1s” klausuler har fétt, bidrar til at kjepere ma regne med at eiendommen selges med en slik
klausul, med mindre de aktuelle forholdene gir grunn til & anta noe annet®. Hvis selgeren
kommer med en kontrakt etter at partene har sluttet en avtale, og kontrakten inneholder en
”som den er” klausul, og det ikke har fremkommet noe annet sted i salgslitteraturen at
eiendommen er solgt med en slik klausul sa er det for sent for selger 8 komme med
klausulen i kontrakten. Kjgperen har rett til 4 ikke ga med pa en slik kontrakt. Det er

selgeren som har bevisbyrden for at det er avtalt en ansvarsfraskrivelse®®.

Det var opprinnelig Avhl. §3-1 som var ment a vere lovens hovedregel. Det hadde den
ogsé vert hvis ikke det hadde vart for den utstrakte bruken av as is” klausuler som na er
tilfelle. Det er i juridisk litteratur’’ kommentert at en as is” klausul ikke viser konkret til
kjepers risikoomrade. Det er en usikkerhet knyttet til den risiko som kjgperen overtar. Det
er ikke i forarbeider eller i rettsavgjorelser uttalt generelt at en as is” klausul skal tolkes

innskrenkende.

3.3 Inneholder 3-9 et kausalitetskrav?

Ordlyden i avhendingslovens 8§ 3-9 oppstiller ikke noe innvirkningskrav. Det er heller ikke
holdepunkter for kausalitetskrav for boliger som er solgt ”’som den er”, andre steder i loven.
Problemstillingen blir tatt opp av Benestad Andersen®. Han besvarer sparsmalet ved & vise
til at det i forarbeidene til loven® fremkommer at § 3-1 ikke inneholder et slikt
kausalitetskrav. Han viser til at vurderingen etter § 3-1 og 8 3-9 er ”fundamentalt sett er
den samme”, og konkluderer med at det i ”utgangspunktet ber det imidlertid legges

avgjerende vekt pa at lovgiver ikke har innfert et kausalitetskrav...”.

2 Henviser til LA-2006-094709, LB-2001-000237 og LH-1999-000532
%6 Benestad Andersen (2008) s. 178

% Benestad Andersen (2008) s. 178

%8 Benestad Andersen (2008) s. 181

2 Ot. Prp. Nr. 66 (1990-91) s. 90
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3.4 Spesifiserte forbehold.

Med et spesifisert forbehold menes at selgeren kommer med et konkret forbehold i
prospektet og i kontrakten om et forhold ved eiendommen. For eksempel kan det dreie seg
om at selgeren kjenner til at takpappen ma skiftes fordi det har veert problemer med fukt pa
loftet. Ved en slik opplysning og en fraskrivelse for ansvar for dette forholdet vil selger
normalt ikke ha noe ansvar for dette forholdet. En klar forutsetning for dette er at han
kommer med alle relevante opplysninger om det han kjenner til ved dette forholdet. For at
forbeholdet i rettslig sammenheng skal ”godtas” som spesifisert er det krav om tilstrekkelig
grad av konkretisering. Det er viktig at forbeholdet inntar informasjon av en sapass
finmasket karaktér at kjgperen vet hvilke bygningsdel eller lignende som krever en ekstra
grundig gjennomgang. Spesifikke forbehold kan inntas i en eiendom som selges ”som den
er” eller i en eiendom som selges etter avhendingslovens “opprinnelige” standardregel. Jeg
skriver “opprinnelige” 1 anforselstegn fordi det er uvanlig 4 selge eiendom pa en annen

mate enn som “’den er”.

Selv om en eiendom er solgt ”som den er ”, sa er reguleringen av det spesifiserte
forbeholdet regulert i avhendingslovens § 3-1 ”...anna som felgjer av avtala.” Sa lenge
kjgper er gjort uttrykkelig oppmerksom pa forbeholdet, sa er det full anledning til & innta
slike spesifiserte forbehold. Det er med andre ord full avtalefrihet mellom partene med
tanke pa a innta slike forbehold. Noe annet ville ogsa vaert urimelig, det ville da vaere
umulig a selge hus med alvorlige mangler. Det som er viktig med slikt forbehold er at det
fremstar med en tilstrekkelig grad av spesifisering. Hvis det blir for generelt da trekker det
mer i retning av et generelt forbehold. Er det er for holdet spesifisert er det mulig for en

kjeper a gjare ytterligere undersgkelser.

En kan ikke forvente at boligselgere skal pusse opp eller reparere feil eller mangler pa

eiendommer fgr de selger. En av grunnene til at selgeren har lagt huset ut for salg kan vare
at han ikke har gkonomi eller tid til a reparere feil eller mangler. Kan spesifiserte forbehold
veere urimelige? Hvis de aktuelle spesifiserte forbeholdene er inntatt i salgsoppgaven ma vi

anta et sveert omfattende opplistinger av slike spesifiserte forbehold har betydning for
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salgsprisen. Det er klart at skulle de spesifiserte forbeholdene veere skrevet pa en slik mate
eller i et slikt omfang at de ville veere urimelige sa er det apenbart at de ville bli rammet av

generalklausulen i avlelovens paragraf § 36.

Det er ogsa slik at kjgper kan ogsa ta et forbehold om enkelte momenter ved eiendommen.
Selv om en eiendom er solgt ’som den er” vil da kjepers spesifiserte forbehold kunne
innebeere at den delen av boligen det er gjort et spesifisert forbehold. For eksempel kan en
budgiver innta et forbehold i budet om at det ikke i er falgeskader, i form av rate i
underliggende bjelkelag, knyttet til en vannlekkasje fra bad. | Rt 2002 s. 1425
”Bukkebodommen” er det flere ganger av forstvoterende nevnt at > Kjgperne unnlot ogsa a
ta forbehold ved inngaelsen av avtalen, og valgte dermed frivillig & utsette seg for en
risiko.” En selger som tar et forbehold i sitt bud, vil 1 en budrunde ofte stille svakere enn
bud uten forbehold. Derfor vil det ikke alltid veere like effektivt & avgi et bud med et slikt
forbehold i et godt boligmarked med mange interessenter. En budgiver har lite 4 tape pa det
for vedkommende vil fa tilbakemelding av eiendomsmegleren hvis kjgper ikke aksepterer
forbeholdet.

3.5 Forholdet mellom mangler i avhendingsloven 8§ 3-1 og 8§ 3-9

For & oppsummere det to foregdende avsnittene er det greit & se litt samlet pa
mangelsbegrepene i de to paragrafene. Det fgrste som er verdt & merke seg at det kun er
aktuelt & forholde seg til § 3-9 hvis det er tatt er generelt forbehold om at eiendommen
selges som den er. Er ikke dette forbeholdet tatt, sa skal man da foreta en mangelsvurdering
etter avhendingslovens 8§ 3-1. Som nevnt er det avhendingslovens 8§ 3-1 som er lovens
hovedregel. Jeg tror man kan si det sa sterkt at hvis man bruker en profesjonell
mellommann til & hjelpe seg med a selge eiendommen, sa har ikke vedkommende gjort
jobben sin skikkelig hvis det ikke er inntatt en “as is” klausul i salgsdokumentasjon og
takst. Sa lenge det er selger som velger ut megler og betaler han, er det ogsa naturlig at det
kun er kjgperen som pa et sa tidlig stadium i prosessen tar stilling til om eiendommen skal

selges med et slikt generelt forbehold.
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Terskelen for nar en mangel inntrer etter avhendingsloven er sapass mye lavere. | de
tilfellene hvor det er ikke er tatt et "as is” forbehold og mangelsvurderingen skal foretas
etter § 3-1, sa vil man ofte stgte pa en utfordring i det definisjonen av nar det er en mangel
”...har mangel dersom han ikkje er i samsvar med dei krav til kvalitet, utrustning og anna
som fglgjer av avtale.” I de tilfellene det er veldig spesifisert hva slags eiendom og hva
slags kvalitet etc det skal veere pa den, er det lettere & foreta en slik vurdering. | de fleste
salgstilfeller vil det i salgsdokumentasjonen ikke vaere sa konkrete og spesifiserte
spesifikasjoner pa hva kjgperen skal motta. Derfor ma man foreta en mer abstrakt
mangelsvurdering. | sa tilfelle star man overfor en vurdering av om hvorvidt den solgte
eiendommen dekker de kravene man kan stille til en eiendom pa bakgrunn av ulovfestede

regler om at salgsgjenstanden skal vere “alminnelig god vare”.

Hyvis selgeren har opplyst om at et forhold ved en eiendom som selges ’som den er” ber
undersgkes naermere og denne feilen viser seg a veere vesentlig, sa er spgrsmalet om man
skal foreta en vesentlighetsvurdering etter § 3-9 eller om forholdet reguleres av § 3-1
“folgjer av avtala”. Hoyesterett ha tatt stilling til denne problemstillingen i dommen 1 Rt.

2002 s. 1425. Her blir det uttalt falgende:

”Som jeg kommer nermere tilbake til, er det i var sak ikke bare tatt et "som den er"-
forbehold, men det er ogsa gjort uttrykkelig oppmerksom pa en bestemt feil - problemet
med vanninntrengning i underetasjen. Man kunne da reise sparsmal om & knytte
mangelsdraftelsen ogsa til lovens § 3-1, som viser til avtalen. Uttrykket "tilhgva elles" i §

3-9 er imidlertid sa vidt at det m& dekke ogsa en slik situasjon.”

3.6 Paragrafens ufravikelighet

Flere av avhendingslovens paragrafer er gjort ufravikelige i forbrukerkjap. Dette reguleres
av avhendingslovens 8 1-2 2. ledd som lister opp de preseptoriske paragrafene herunder 8
3-9. Det fremkommer av paragrafen at de stedene som ikke er fravikelige, sa gjelder det

kun ugunst for kjgperen.
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Hva som ligger i begrepet forbrukerkjgp defineres i§1-2 3. ledd ” Med forbrukarkjep er
meint kjgp av eigedom nar kjgparen er ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar
som ledd i neringsverksemd”. Hvem selgeren er, en profesjonell part, et firma eller en
privatperson har ingen ting & si for hvorvidt § 3-9 kan fravikes eller ikke. Det er det kun de
tilfelle hvor kjgperen ikke er innenfor definisjonen pa forbrukerkjgp at man har anledning
til & avtale at § 3-9 skal kunne fravikes. Det er her verdt & merke seg at man i definisjonen
pa forbrukerkjgp i denne loven er videre enn den vi ser i forbrukerkjgpsloven. Der
defineres forbrukerkjap som de tilfellene der selgeren eller selgerens representant opptrer i
naringsvirksomhet, videre ma kjgperen vere en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naringsvirksomhet. Det er interessante her er at i avhendingsloven ser
man kun pa kjeperen, mens man i forbrukerkjgpsloven krever at selger driver

naeringsvirksomhet- for at det skal falle inn under definisjonen forbrukerkjap.

De fleste privatpersoner kjgper boliger relativt fa ganger i livet. De kan derfor ikke ventes a
ha inngaende kunnskap om alle rettslige og praktiske forhold rundt en
eiendomstransaksjon. Hvis motparten er firma som driver med eiendom pa profesjonell
basis, s ma de ventes a ha en helt annen innsikt i bade de praktiske og juridiske aspektene
ved en eiendomstransaksjon. Hvis ikke loven hadde veert preseptorisk pa en del av
paragrafene, ville fort en profesjonell part kunne fa et overtak som kunne vert uheldig.

4 Avhendingslovens 3-9 andre punktum

Utgangspunktet er at en bolig eller gjenstand som er solgt ”som den er”” ikke kan inneha
noen mangel. Det er vel utbredt enighet om at det & overfare et slik ubegrenset ansvar for
skjulte feil og mangler til kjgperen av boligen ville vaere urimelig. | avhendingslovens § 3-9
2. punktum blir selgers ansvar for mangler fastsatt mer konkret, idet det fastslas at boligen
har en mangel i rettslig forstand dersom mangelen er vesentlig. Bestemmelsen i 2. punktum
begrenser med andre ord rekkevidden av en generell ansvarsfraskrivelse fra selger.

Hensikten med ordlyden i § 3-9 2. punktum er at ikke kjgperen skal baere det fulle og hele
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ansvar for skjulte feil og mangler. Bestemmelsen er ogsa kalt "sikkerhetsnett-regelen®”.

Den er ogsa omtalt i Rt. 2008 s. 963, som kort kommenterer denne betegnelsen.

Avhendingslovens § 3-9 2. punktum lyder ” Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i
vesentleg ringare stand enn kjgparen hadde grunn til & rekne med ut fra kjgpesummen og

tilhova elles.”

Ordlyden i 2. punktum krever ikke at det er noe klanderverdig ved selgers opptreden. Dette
fremgar av forarbeidene® hvor det stér at bestemmelsen i avhendingsloven sier det samme
som kjgpslovens § 19. Det er videre inntatt et sitat fra forarbeidene® til kjgpsloven
”Bokstav (c) gjer selgeren ansvarlig dersom tingen viser seg a vere i vesentlig darligere
stand enn kjgperen hadde grunn til & rekne med. Ved vurderingen skal det tas hensyn til
kjgpesummen, men ogsa forholdene ellers. Bestemmelsen forutsetter ikke noe
klanderverdig forhold fra selgerens side, men misforholdet mellom tingens stand og det

kjoper kunne rekne med, ma vaere utvilsomt.”

Det er kun et spgrsmal om mangelen innfrir kravet om & vere vesentlig etter en objektiv
vurdering. Det er med andre ord ikke noe krav om at selgeren har gjort noe klanderverdig
etter vurderingen etter avhendingslovens § 3-9 2. punktum.

| det fglgende vil jeg ta for meg de enkelte vurderingsmomenter som avhendingsloven § 3-
9 2. punktum oppstiller. Det er viktig a vite at man ma foreta en totalvurdering av disse
ulike momentene. De ulike momentene kan ogsa dra i ulike retninger og da er det spesielt
viktig a se helheten mellom de ulike vurderingsfaktorene. Som det uttrykkes i
”Bukkedommen” i RT 2002 s. 1425 ” det ma foretas en skjennsmessig helhetsvurdering”
og ’det ma foreligge et vesentlig misforhold mellom kjopernes forventninger og

eiendommens tilstand for det kan sies a foreligge en mangel.

%0 Kriiger (2004) s. 244
3131 Ot. Prp. Nr. 66 (1990-91) s. 92

%2 Ot prp nr 80 (1986-87) s 62
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5 Begrepet "vesentleg ringare stand”

Nar det i lovteksten brukes ordet vesentleg, sa apner det for at tolkning ma til. Det blir langt
fra sa konkret som om det hadde veert operert med et prosentmal for hva som ikke er en
tolererbar mangel. Nar loven ikke er konkret pa dette punktet blir det opp til domstolene &
ta stilling til hva som legges i vesentlig ringare”. Vi star her overfor en sakalt rettslig
standard. Lovteksten henviser til en ekstern malestokk fremfor & oppstille en helt konkret
regel. Det kan veere flere grunner til dette. Det er ofte behov for & vurdere flere forhold,
fremfor & forholde seg til en konkret prosentmal eller en nominell grense. Bruken av
rettslige standarder har ogsa en annen fordel. Det er at det man legger i begrepet kan
modereres og endres over tid. Dette kan gjegres uten at man har behov for a endre loven.
Dette bidrar til at loven fglger samfunnsutviklingen pa det som legges i disse eksterne
begrepene og normene. En ulempe med en slik rettslig standard kan veere at det kan herske
usikkerhet om hva som konkret ligger i begrepet. Det kan for eksempel gi seg uttrykk i at
muligens noen kjgpere kviet seg for & ga til rettslige skritt mot en selger i perioden etter
loven tradte i kraft og frem til at det kom klargjerende domstolspraksis. Dette til tross for
mangelen var vesentlig sett i retroperspektiv. Det er ogsa viktig i merke seg at vi her er i
den privatrettslige sfeere, og her er bruk av rettslige standarder utstrakt og lite
kontroversielle. | strafferetten vil det veere problematisk & benytte seg av slike rettslige
standarder. Dette da det er viktig at loven er konkret pa hva som skal veere straffbart. Det

falger av legalitetsprinsipper om at man ma ha klar hjemmel for & kunne straffe.

6 Begrepet “hadde grunn til a rekne med”

Det sentrale i dette begrepet er at lovteksten opererer med en objektiv norm. Det er altsa
ikke hva kjgperen regnet med, men hva han hadde grunn til & regne med. | Eidsivating
lagmannsrettsdom (LE-2005-165841) uttrykkes det slik: ”Problemstillingen er ikke om
kjeperen har fatt et vesentlig darligere hus enn han faktisk regnet med, men om det er

vesentlig darligere enn han hadde grunn til & regne med”.
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Hva kjgperen hadde grunn til & regne med baserer seg pa de to nedenstaende begrepene jeg

skal kommentere- kjopesummen og “tilhgva elles”.

7 Begrepet "kjgpesummen”

Loven slar fast at kjgpesummens starrelse skal legges til grunn for
vesentlighetsvurderingen. Bergsaker®® tar til orde for at det er utropsprisen som skal legges
til grunn. Hans rasjonale for dette er at hvis det har veert en budrunde s har kjgperen selv
fastsatt prisen. Derfor blir det feil, hevder han, at kjgperen kan paberope seg at kvaliteten er
vesentlig darligere en kjgpesummen skule tilsi. Harald Benestad deler ikke Bergsakers syn
p& dette omrédet. Han anfarer fem grunner® for at det er kjgpesummen som skal legges til

grunn:

1. Lovens bokstav, idet det i loven er brukt ordet “kjepesummen”.

2. lInnst, O. nr. 51 (1987-88) sa ble departementets forslag om & legge utropsprisen til
grunn ved salg av lgsgre ved auksjonssalg fraveket av Stortinget.

3. Rettspraksis bruker han som tredje argument, da det & bruke utropspris ikke har fatt
noe serlig feste her.

4. ’Jeg siterer Benestad Andersen “for det fjerde svikter den bzrende begrunnelsen nar
“prosentlaeren” ikke innebzarer at hayere pris tilsier at kjoper kan stille hoyere krav
til eiendommen tilstand, men snarere at feerre forhold utgjer en mangel jo hgyere
prisen ble.”

5. Markedsprisen i form av kjgpesummen vil gi et riktigere uttrykk for verdien en det
et skjenn fra takstmann/megler vil gi.

% Bergséker (2003) s. 183

% Benestad Andersen (2008) s. 183
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Nar det gjelder punkt fem, sa kan man vel legge til at det ikke er uvanlig for selgere a
operere med en lav prisantydning for a skape ekstra interesse for salgsobjektet. Dette er et

argument for a legge kjgpesummen til grunn.

Uansett er det viktig a ikke kun se pa den nominelle tallstgrrelsen kjgpesummen er. Det er
viktig a relatere kjgpesummen til andre tilsvarende eiendommen som ligger i neerheten av
den aktuelle eiendommen. | pressomrader kan selv eiendommer med enkel standard eller et

oppakkumulert vedlikeholdsbehov selges for haye summer bare beliggenheten er den rette.

7.1.1 Prosentleeren

Nar retten skal ta stilling til om det foreligger en mangel eller ikke ved en eiendom som er
solgt ”som den er” sa er det en avveining av flere momenter en “totalvurdering” som det
slas fast i "Bukkebodommen™3*. Ensidig vekt p& det belgpet mangelen representerer i
forhold til kjgpesummen var aldri ment fra lovgivers side. Det fremkommer av 8§ 3-9 at
man ogsa skal vurdere ogsa i forhold til tilheva elles”. Som det har fremkommet av de
dommen jeg har kommentert ovenfor, sa utgjer altsa prosentlaeren kun én del av en
sammensatt vurdering om vesentlighetskravet er oppnadd. Uansett er det av interesse & se
na&rmere pa teorien bak leeren og noen dommer som underbygger denne som rettskilder.
Prosentlearen er utviklet i den juridiske teori jeg har ikke kunnet finne hvem som lanserte
teorien ferst. Imidlertid vier Trygve Bergsaker teorien relativt mye plass i det han gar
gjennom relevante dommer og regner ut prosentene fra disse. Dette kan i hvert fall veere en

indikasjon pa at han tar til orde for en slik prosentlzre.

Pa bakgrunn av ulike domsavgjgrelser kan man gjgre seg opp en oppfatning om hvilke
I RG 1996 S. 435 Konkluderte retten til tross for at den var noe i tvil med at en mangel som
utgjorde 2,7 % av kjepesummen ikke innebar at eiendommen var i ”vesentlig ringare

stand”.

% Rt. 2002 s. 1425
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Prosentleren gar ut pa a relatere kostnaden for utbedre feil og mangler til hva
kjgpesummen er. Det vil si at man finner summen av hva manglene utgjar og regner det i
prosent av kjgpesummen. Det vil i tillegg vare ngdvendig a justere utbedringskostnaden til
den samme kroneverdien som kjgpesummen representerer og videre er det ngdvendig a
justere bygningsdeler som byttes ut utifra levetidsbetraktninger- jeg kommer tilbake til

disse momentene i mer detalj.

At noe er vesentlig betyr ut fra en normal spraklig forstaelse at det utgjer en betydelig del.
Jeg finner derfor naturlig at man kan uttrykke dette i prosent, og dermed oppstille en
veiledende guideline for hva som passer “under radarheyde” for hva som ikke er en mangel
og hva som er over det niva som vesentlighetskriteriet krever. Det er i en rekke dommer
kommet uttalelser om prosentlaeren. Felles for flere av disse uttalelsene er at de tillegger

andre vurderingsmomenter stor vekt, og at prosentlaeren tones ned.

Det kan pa den ene siden vare negativt med enkle sjablongmessige metoder for nar det
foreligger en mangel eller ikke. Det kan fare til at personer med juridisk kompetanse, pa for
snevert grunnlag foretar forhastet konklusjon pa om hvorvidt det foreligger en mangel eller
ikke. P& den annen side kan det vere positivt at forbrukere pa egenhand lang pa vei er i
stand til & foreta kvalifiserte vurderinger av hvorvidt en kjgper har endt opp med en
eiendom heftet med en mangel i rettslig forsand. Er det allment kjent hos forbrukere
hvilken grensedragning man opererer med, i hvert fall grovt sett, kan det veere med pa a

veere prosessdempende.

Den sakalte “prosentleren” kan gi en nyttig indikasjon pa om hvorvidt det er en mangel pa
eiendommen eller ikke. De aller fleste forhold ved en eiendom som utgjer en mangel kan
utrykkes i pengeverdi. Enten ved at man kan betale for a reparere mangelen, for eksempel
pigge opp badet og legge membranen som mangler og bygge badet pa nytt. Eller man kan
kompensere for differansen pa markedsverdien med og uten mangel. Hvis man for

eksempel finner ut at avviket i starrelsen pa tomten var sa stort at det utgjorde en mangel,
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sa er det ikke sikkert man far kjept de manglende kvadratmeterne fra naboene- da blir det
mer aktuelt & kompensere differansen.

Nar jeg i det falgende redegjar for hva rettspraksis og teori sier om den prosentlearen, er det
viktig & ta prosentleeren for det det er. Nemlig ett vurderingsmoment i rekken av flere
momenter som utgjer vesentlighetsvurderingen. Dette uttrykkes i Rt. 2002 s. 1425 i den
sékalte ”Bukkebodommen”, hvor det uttrykkes om prosentleren: "Men en slik kvantitativ
betraktning har i seg selv en liten betydning for var sak; man ma ut fra de konkrete

forholdene se pa hva kjgperne hadde grunn til & regne med om boligens tilstand.”

Et annet eksempel pa en uttalelse i en dom som viser at prosentlaeren kun er ett moment i
en rekke av momenter som ma vurderes, er Borgarting lagmannsretts dom av 23. august
2002 (LB-2001-03259) hvor star at det & beregne mangelen i prosent av kjgpesummen er et
” hjelpemiddel i den totalvurdering som ma gjeres”. Det er i dommen referert i RG 2001 s.
56 har ogsa direkte uttalelser som er med pa & modifisere betydningen av prosentlaren idet
det uttales; ” Slik flertallet forstar bestemmelsen, er det ikke reparasjonsutgiftene som er
avgjarende for bedemmelsen etter avhendingsloven § 3-9, men om eiendommens fysiske

tilstand er darligere enn forventet ut fra de konkrete omstendigheter ved salget”.

Hayesterettsdommen veier tungt i rettskildemessig betydning og i Rt. 2007 S. 1587 er det
interessant & merke seg at kjgperne av en leilighet til kroner 6 200 000 som trengte
utbedringer pa fellesareal pa en som pa 200 000,- Utifra eierbrgken var kjgperne kun
ansvarlig for 2,4 %. Det ble likevel konkludert med at feilen var vesentlig. Slik jeg ser det,
bidrar denne hgyesterettsdommen til  belyse at det skal legges sterre vekt pa de andre

momentene i vesentligvurderingen.

Ofte vil man komme ut for en situasjon hvor feilene melder seg etter en viss tid. Da vil man
matte forholde seg til en kjgpesum som er uttrykt i en historisk kroneverdi mens
utbedringskostnadene baserer seg pa dagens priser. Spesielt vil det i perioder med hgy

inflasjon vil det kunne veere utslagsgivende forskjeller mellom verdien kronene man skal
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sammenligne. Selv med lav inflasjon, sa kan man ende opp med en feil konklusjon, hvis

man ikke sgrger for @ sammenligne kronebelgp som tar hensyn til inflasjonen.

Det er flere dommer som har tatt stilling til hvordan en slik beregning skal foretas. | teorien
redegjor Benestad Andersen **for to mulig metoder & foreta beregningen pa. Enten &
inflasjonsjustere kjgpesummen opp til dagens kroneverdi, eller justere utbedringskostnaden
ved hjelp av byggekostindeksen til kroneverdien pa overtagelsestidspunktet. Han
konkluderer med at det a regne seg tilbake med utbedringskostnaden til

overtagelsestidspunktet er den metoden som er mest i trad med loven.

Vi ser det illustrert i Borgarting Lagmannsrettsdom 23. august 2002 Hvor en eiendom som
ble kjapt for kroner 3 000 000,- Utbedringskostnaden utgjorde kroner 102 000,- | dette
tilfellet vil utbedringskostnaden utgjare 3,4 % hvis man ikke inflasjonsjusterer. Hvis
utbedringskostnaden justeres tilbake til tidspunktet for overtagelse sa utgjorde den bare 1,9
%. I dommen uttales det at ™ en slik prosentvis beregning er for lagmannsretten som nevnt
kun et hjelpemiddel og ikke alene avgjarende for rettens vurdering. Men beregningen
understatter det standpunkt lagmannsretten ogsa for gvrig har kommet til etter en
totalvurdering...”. I dommen ble det konkludert med at det ikke var en mangel etter

avhendingsloven § 3-9.

Benestad Andersen®” har tidligere ment at grensen gar der hvor utbedringskostnadene
overstiger 5 % av kjgpesummen. Det er imidlertid én dom som har fatt ham til a senke
dette ned til "omkring” 3 % av kjepesummen. Dommen det er den sakalte
”Avvisningsrettdommen” Rt 2007 S. 1587. I denne dommen ble det konkludert med at en
feil som utgjorde 200 000,- pa en leilighet som kostet 6 200 000,-”. Dette inneberer at

reparasjonskostnaden utgjorde 3,2 % av kjgpesummen.

% Benestad Andersen (2008) s. 187
%7 Benestad Andersen (2008) s. 189
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Det er to interessante sitater jeg gnsker a ta med fra den dommen. | det fgrste uttales det om
samsvaret mellom kjgpesummen og reparasjonskostnaden. Det andre sitatet sier noe om pa

hvilket grunnlag rette har kommet frem til at det er en mangel ved leiligheten.

Rt 2007 s. 1587 avsnitt 46:
“kostet ca. 200 000 kroner - et forholdsvis beskjedent belgp i forhold til kjgpesummen pa
6 200 000 kroner. Fra selgerens side er dessuten seerlig fremholdt at risikoen for kjgperne

var liten. ”

Rt 2007 s. 1587 avsnitt 47:

”Nar jeg likevel er kommet til at det foreligger en mangel etter bestemmelsen, skyldes det
at det dreier seg om en nesten ny leilighet av hgy standard, hvor det for kjgper ma vere en
klar og sentral forutsetning at taket er tett.... Min konklusjon er etter dette at det forela en

mangel etter avhendingsloven § 3-9”

| denne aktuelle dommen kommer det ogsa frem at nar man relaterer den aktuelle
eierseksjonens ansvar for mangelen utifra eierbrgk sa vil mangelen utgjere 2,4 % av
kjgpesummen. Vi ser av det siste sitater over at retten legger stor vekt pa at leiligheten er
nesten ny. Her foretar med andre ord retten en totalvurdering og toner betydningen av

prosentleren ned, nar den reelle summen bare er pa 2,4 %.

Det er en viss forskjell i maten Bergsaker ordlegger seg om prosentgrensen. Han®® skriver
at ”utbedringskostnader under 3-4 % vil i utgangspunktet ikke vare tilstrekkelig.... Men
mangelens art eller en ekstra hay kjgpesum kan medfare at utbedringskostnader under dette
nivaet likevel ikke er til hinder for at vesentlighetskriteriet kan anses oppfylt.” En mangel
kan med andre ord veere vesentlig til tross for at den utgjer mindre enn 3 % i fglge

Bergsaker.

% Bergsaker (2003) s. 178
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7.1.2 Bygningsdelens levetid og vesentlighetsvurderingen

Et annet forhold en ogsa ma ta stilling til nar man skal vurdere utbedringskostnaden i
forhold til kjepesummen er at bygningsdelen(ne) som ma byttes pa grunn av feilen/skaden
ha redusert gjenveerende levetid som falge av den alderen de har. Nar man bytter ut en
skadet eller utslitt bygningsdel med en ny, sa ender man opp men noe som har vesentlig
lenger levetid enn det man visste at den gamle delen hadde. Kjgper man et hus med 12 ar
gamle vinduer sa vet man at en god del av vinduenes levetid allerede er passert. Hvis en
feil med vinduene innebarer at disse blir skiftet ut far man nye vinduer som har vesentlig
lenger levetid enn det de forrige vinduene ville ha hatt. Hvis alle bygningsdeler ble
avskrevet utifra forventet levetid i takt med at de eldes, sa ville man lett se forskjellen i

verdi i forhold til den nye bygningsdelen.

I vesentlighetsvurderingen blir det da saledes viktig a justere for gket levetid eller standard.

Her er et eksempel som illustrerer tankegangen bak det a regulere for gjenvaerende levetid.
Hvis man har en bygningsdel som har en forventet levetid pa 30 ar og som gar i stykker
etter 10 ar, sd hadde normal forventet levetid pa bygningsdelen veert 20 ar. Det var rimelig
at kjeperen hadde en forventning om at bygningsdelen skulle vare i 20 ar til. Hvis det
koster kroner 210 000, - a skifte ut denne bygningsdelen er spgrsmalet seg om det er den
fulle utskiftningssummen som skal legges til grunn nar man regner ut hva utskiftningen
koster i prosent av kjgpesummen, eller om man skal trekke av for den delen av den totale
forventede levetiden som allerede var forlgpt. | eksemplet vart ville det innebeere at 10 av
de totalt 30 forventede levearene hadde forlgpt, altsa en tredjedel. Det innebaerer at man ma
redusere kostnaden utskiftning av bygningsdelen utgjer med en tredjedel, da vil det i sa fall

veere kroner 140 000,- som vil vaere belgpet man benytter seg av nar den delen av
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vesentlighetsvurderingen som omfatter prosentlaren foretas. Benestad Andersen® trekker
frem to dommer som trekker i hver sin retning nar det gjelder om man skal nedjustere eller
ikke. som tar til orde for en slik nedjustering er Oslo Tingrettsdom av 20. april 2006. Denne
farste dommen ligger ikke pa rettsdata. En dom som kom til et motsatt resultat var
Midthordland Tingrettsdom av 14. juni 2006. Det er med andre ord noe avvikende
rettspraksis pa omradet. Et sgk pa en domsdatabase viser at en rekke dommer avsagt i

nyere juster utbedringskostnaden i forhold til levetid.

I tillegg til ovennevnte dommer finner jeg av verdi a sitere en dom avsagt i Borgarting
Lagmannsrett (LB-2008-143915) | den aktuelle dommen var det et hus fra 1919 og hvor
selgerne kom med en liste med totalt 17 momenter som de mente var mangler med

eiendommen. | vurderingen av disse manglene sier farstvoterende fglgende:

“etter lagmannsrettens syn vil et eventuelt prisavslag i denne saken — hvor det er snakk om
utskiftning av boligdeler som nzer sagt alle er utgatt pa levetid — vaere sveert begrenset. |
utgangspunktet foreligger det da heller ikke et betydelig avvik mellom eiendommens

forventede og reelle kvaliteter.”

Imidlertid er det dpenbart at ved & nedjustere kostnaden for utbedringen med forlgpt
levetid, sa vil vesentlighetsgrensen heves. Det innebzrer at hvis man relaterer
utbedringskostnaden, etter at den er regulert for forlgpt levetid, med kjgpesummen sa vil

dette medfare at feerre boliger vil veere solgt med en mangel i rettslig forstand.

% Benestad Andersen (2008) s. 189 og s. 190
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8 Begrepet "tilhgva elles”

Hvilke andre momenter enn kjgpesummen er det som pavirker det kjgper har grunn til a
“rekne med”, og som er naturlig & ta med i vesentlighetsvurderingen?

Det er naturlig & dele opp de momentene som danner grunnlag for vesentlighetsvurderingen
opp i to grupper objektive og subjektive vurderingsmomenter. Det er mange ulike
vurderingsmomenter. Fra rettspraksis er det klart at vesentlighetsvurderingen bygger pa en

helhetsvurdering av de momentene som fremkommer nedenfor.

8.1 Objektive vurderingselementer

Det objektive vurderingsmomentene er det man ser pa farst i en vesentlighetsvurdering..

Her er det med andre ord faktabaserte opplysninger som legges til grunn.

8.1.1 Boligens alder

Alderen pa boligen er sveert viktig for vesentlighetsvurderingen. En kjeper bar danne seg
berettigede forventninger om eiendommen eiendommens stand i forhold til alderen. Hvis
man holder alle andre faktorer likt sa vil en eldre bolig oftere by pa negative overraskelser
enn en ny bolig. Hver enkelt bygningsdel har en begrenset levetid, og etter hvert som huset
eldes s melder de seg flere kostbare behov for utskiftninger. Det er ikke alltid disse er like
lette & se. Derfor er det viktig at man ikke alltid forholder seg til det man ser og ikke minst

ikke ser, men derimot bruker boligens alder som en korrigeringsfaktor for forventninger.

8.1.2 Vedlikehold

Alderen pa eiendommen ma selvsagt knyttes opp mot vedlikeholdet. Her er det to
momenter som har betydning. Med et godt vedlikeholdsniva vil bygningsdelene og derved
boligen vare bedre. Det er den ene siden av saken samtidig vil en bolig som fremstar som

sveert velholdt ogsa gi kjgperen forventning om at er i meget god stand og uten mangler.

| Agder lagmannsretts dom av 31. mai 2006 blir det slatt fast ved utbedringer og fornyelser

skal alderen pa den aktuelle bygningsdelen med mangel og ikke alderen pa boligen brukes
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for vesentlighetsvurderingen. Hvis en skulle relatere vurderingen til byggearet selv for
utskiftede bygningsdeler, ville det blitt helt feil. P4 et gammelt hus hvor vinduene ble
skiftet for 3 ar siden, vil kjgperen regne med at han slipper a bruke penger pa a skifte ut alle
vinduene med det farste. Viser det seg at vinduene er malt med helt feil maling som gir
rateskade pa vinduene aret etter, vil det ikke veere i trad med kjgper hadde grunn til &

forvente.

Er det i taksten trukket i fra et betydelig belegp pa grunn av eiendommens alder, grad av
slitasje, utidsmessighet og sa videre sa bgr bidra til at kjepers forventninger til eiendommen
blir lavere. | dommen LE-2004-25266 trekker retten frem det fradraget som er gjort i
taksten: ” Ut fra en samlet vurdering finner lagmannsretten at eiendommen ikke var i noen
vesentlig darligere stand enn det man matte regne med. Ved vurderingen er det ogsa av
betydning at det i taksten ble gjort et fradrag pa kr 400.000 for "gjenst. arbeider, alder,

utidsmessighet e.1".”

8.1.3 Byggeskikk

Det har skjedd en betydelig endring av hvordan en bygger hus i dag i forhold til hvordan
man gjorde det tidligere. Dette skyldes blant var moderne tids krav til komfort og det at vi
har fatt nye materialer. Det skyldes ogsa et annet forhold, og det er at ved a se pa hva som
oppstar av feil pa eldre hus s& har man vaert i stand til & endre byggeskikken for & forhindre

at de samme feilene skal oppsta.

Feil og mangler pa eldre hus trenger saledes ikke a gi grunnlag for mangelsbefayelser, sa
lenge huset var bygget etter datidens byggeskikk. Vi kan si at mangelen ligger mer i
byggeskikken enn i det enkelte hus. | RG. 2004 s. 357 blir det slatt fast ” et hus... som
bygningsmessig og ellers er i trad med det en kan forvente fra perioden, vil ikke ha en
mangel etter avhl. § 3-9.” Nar det gjelder endringer i forskriftskrav sa er det samme

tankegang som gjer seg gjeldende. Det er ikke noe krav om at en bolig hele tiden skal
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oppdateres i trad med at det gjares endringer i byggeforskrifter. Det som er sentralt er om
eiendommen var innenfor de kravene som byggeforskriftene krevde i byggearet.

8.1.4 Opplysninger fra selger —hva gir de av kvalitetsforventninger

Opplysningene vil ogsa vaere med pa a forme kjgpers berettigede forventninger. Er det for
eksempel brukt svert positive ordelag for & beskrive eiendommen sa inneberer det at det
ma vaere samsvar med eiendommens standard og beskrivelsen. Hvis ikke er det ett
misforhold mellom kjgpers berettigede forventninger og eiendommens standard. | Agder
lagmannsretts dom av 30. mars 2007 ble det slatt fast at det var en mangel etter
avhendingslovens § 3-9 nar det var opplyst i boligsalgsrapporten ”det antas at setningene
har stabilisert seg...” . I RG. 2000 s. 1063 ble det av retten lagt vekt pa at det i takst og
tilstandsrapport var benyttet uttrykk som “meget godt vedlikeholdt”. Dette vil selvfolgelig
ga begge veier. Brukes uttrykk som ”oppusningsobjekt”, “renoveringsobjekt” og lignende
sa er dette ord som bidrar til & heve terskelen for at en kjgper skal kunne paberope at
eiendommen har en mangel. Dette da han ikke hadde berettiget grunn til & ha forventninger

om at eiendommen skulle veere i noe serlig bedre stand.

En interessant dom som kommenterer overfgring av opplysninger fra selger til kjaper er
RG. 2001 s. 56:

I dette tilfelle var det opplyst at huset var oppfert med multimur. Derved var det gitt
opplysninger som sa en bygningskyndige at det matte paregnes fukt og sopp i veggen
dersom det i noen tid hadde statt vann mot muren. Lagmannsretten viser til den kommentar
kjgpers bygningskyndige fetter kom med da kjgper fortalte ham om multimuren. Fetteren
hadde sagt "huff". Nar det ogsa var opplyst at muren var fundamentert i leire og var 20 ar
gammelt, var det paregnelig med vanninnsig som fglge av at silt hadde tettet til

dreneringen.

Hverken selger eller kjgper klar over den risiko som opplysningene innebar. Men etter

flertallets syn er kjgperen, i en situasjon der selgeren har opptradt lojalt, den naermeste til 4
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beere risikoen for at han ikke oppfattet signalene. Ved a gi opplysningene ma derfor selger
sies 4 ha overfort risikoen for at huset kunne vare soppbefengt over pa kjoperen.” Her er
det verdt & merke seg det retten uttrykker om at kjgperen er nermest til a baere risikoen for
a ikke ha fatt med seg signalene i de tilfellene der selger fullt ut har oppfylt sin

opplysningsplikt.

8.1.5 Starrelsen pa utbedringskostnadene

Her ser man pa hva det nominelle pengebelgpet det vil koste & utbre mangelen. Det er et

krav kostnadene til & utbedre mangelen er vesentlige i seg selv.

8.2 Subjektive vurderingselementer

De andre typene momenter som danner grunnlag for vesentlighetsvurderingen er de
subjektive. Disse er ikke fullt sa sentrale som de objektive, men som vi skal se i rettspraksis

som nevnes pa de aktuelle punktene sa blir et ogsa lagt vekk pa dette.

8.2.1 Forbrukere vs profesjonelle parter

Retten vil stille helt andre krav til en kjgper og eller selger som pa en eller annen mate kan
betegnes som profesjonell part. Det er et spekter av virker som kan kvalifisere for
betegnelsen profesjonell part. For eksempel vil takstmann, eiendomsmegler, entreprengr,
statiker, rarlegger, elektriker og sa videre kunne ga under betegnelsen profesjonell part.
Ikke alle disse profesjonene vil ha inngaende innsikt i alle feil med en eiendom. Det er ikke
sikkert at en elektriker har mer greie pa drenering enn det en legmann har. Sa i vurderingen
i om man skal anse en part som profesjonell i denne sammenheng, sa man vurdere hvilke
kvalifikasjoner vedkommende trenger for at han kunne hatt forutsetninger til & se mangelen

eller skjgnne at man matte foreta grundigere undersgkelser.
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8.2.2 Partenes helsetilstand

Den fysiske helsen og alder til kjgper og selger har mye a si for hva de klarer sette seg inn i
I forbindelse med eiendomshandelen. Dette har betydning for vesentlighetsvurderingen
fordi en person som er gammel og eller svekket med tanke pa syn, harsel, hukommelse og
mental fatteevne vil trenge sterkere sanseinntrykk for & ha grunn til ” & rekna med”. I disse
tilfellene vil vesentlighetsterskelen kunne senkes noe. Det blir imidlertid viktig med en
balansegang her, slik at eldre personer ikke skal ha noen fordeler ved kjgp av boliger. Eller
at boligselgere holder seg orientert om alderen pa budgiverne og er mer tilbgyelig til

akseptere et bud fra en ung person.

8.2.3 Culpa — kan en av partene bebreides

Hvis en av partene har opptradt klanderverdig sa vil det ha betydning for
vesentlighetsvurderingen. Selv om det pavises at en av partene har utvist skyld, sa ma det
uansett foretas en vurdering hvor skylden, og graden av skyld er et av

vurderingsmomentene i tillegg til de andre momentene som er nevnt.

Skalaen for klanderverdige forhold er lik ulik for kj@per og selger.

Klanderverdige forhold fra kjgpers side:

Kunnskap: Kjgper har kunnskap om mangelen, far kjgpet, men gjer ikke noe for &
undersgke videre, ta forbehold, stille sparsmal, innhente ekspertuttalelser.
”Bukkebodommen” Rt. 2002 s. 1425 er et eksempel pa at kjgperne fikk informasjon via
salgsoppgave egenerklaering om et forhold de burde undersgke naermere:
’salgsdokumentene var det i alle fall opplyst om en feil som gav grunn til bekymring, og
kjeperne hadde fatt en rekke oppfordringer til a foreta neermere undersgkelser med hjelp av
sakkyndige. Det er ubestridt at slike undersgkelser ville klarlagt arsaken til
vanninntrengningen, og dermed ogsa hva utbedring ville koste. Nar kjgperne likevel ikke

innhentet tilstandsrapport eller liknende, og heller ikke tok noe forbehold da de inngikk
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avtalen, ma de selv bare risikoen for at feilene viste seg a vere en del mer omfattende enn
de hadde antatt. Jeg legger her til at jeg er enig med de ankende parter i at man ber prgve a

na frem til en forstielse av avhendingsloven som hindrer rettstvister.”

Grov uaktsomhet “matte”: Her vet man ikke 100% sikkert at kjgper visste om mangelen.

Men det er overveiende sannsynlig at han kjente til den.

Simpel uaktsomhet “burde”: Ved simpel uaktsomhet legges det vekt pa hva kjgperen burde
kjenne til, eller burde ha oppdaget. Her kan det for eksempel veere snakk om en feil som
ligger sapass klart fremme i dagen at en normalt oppegaende Kjgper normalt burde ha fatt

med seg forholdet.

Letteste uaktsomhet “kunne”: Hvis for eksempel kjaper enkelt kunne ha foretatt en

undersgkelse uten at han gjorde det star vi overfor en situasjon med letteste uaktsomhet.
Hvis for eksempel kjgper kunne ha foretatt en inspeksjon av loftet ved & ga opp
loftstrappen, men valgte & ikke gjare det er det et forhold han kan bebreides for. Her ma vi
forutsette at ikke det var noen spekulative motiver hos kjgper som gjorde at han ikke
inspiserte loftet, i sa fall star vi overfor en situasjon med et mer klanderverdig forhold.

Aktsom god tro: Her var kjgper helt ukjent med mangelen, og man kan heller ikke forvente

at han noe om hans kjennskap om mangelen.

Klanderverdige forhold fra selgers side:

Svik/uredelighet: | dette tilfellet har for eksempel aktivt gjort noe for a skjule en feil eller

mangel. For eksempel kan han dekke et omrade med ekte hussopp men en nye gipsplater

og male disse uten a opplyse om tilstanden under.
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Grov uaktsomhet “métte”: Hvis det er et forhold man er sa sikker pa at selger kjente til at

man kan bruke begrepet "maétte”, s& har selger opptradt grovt uaktsomt hvis han ikke

opplyser om dette forholdet fgr salget kommer i stand.

Simpel uaktsomhet “burde”: Dette er et forhold som selger burde ha kjent til og dermed

videreformidlet til kjaper.

Letteste uaktsomhet “kunne”: Hvis det er et forhold som kjgper enkelt kunne ha

Aktsom god tro: | dette tilfellet kan vi sla fast med sikkerhet at selgeren ikke kjenner til

mangelen.

8.2.4 Sprak eller andre forhold

Hvis kjeper eller selger ikke snakker norsk pa en tilstrekkelig god mate kan det ogsa
innvirke pa vesentlighetsvurderingen. Hvis kjaper ikke kjente til forhold som for eksempel
byggeskikk i Norge, kan det ogsa ha betydning. Et eksempel er RG 1999 s. 366. | denne
aktuelle dommen var kjeper som kom fra Danmark ikke kjent med hvilke jordtrykkskrefter
som gvet mot grunnmuren, og at gassbetong ikke var ikke var rett materiale a bygge den
aktuelle grunnmuren med. Det at en Kjgper ikke er kjent med saregne lokale forhold skal

ikke tale til hans disfavar.

8.2.5 Besiktigelse med sakkyndig hjelp

Hvordan vil det pavirke vesentlighetsvurderingen at en boligkjgper benytter sakkyndig
hjelp til & bista seg med & inspisere eiendommen. Hvis en fagmann inspiserer eiendommen
uten a oppdage en feil med eiendommen, sa hever det terskelen for hva som er vesentlig.
Grunnen til det, er at man legger til grunn hva en normal legmann burde ha sett. Det kan

veere pa sin plass a sitere fra § 3-9 ”..mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn

“0 Benestad Andersen (2008) s. 196
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kjoparen hadde grunn til & rekne...”. Det er altsé hva kjoperen hadde grunn til & regne med
som er det avgjgrende. Hvis Kjgperen engasjerer en bygningskyndig person og han ikke
oppdager den aktuelle mangelen, skulle det enda mer til for at en kjgper uten spesifikke
kvalifikasjoner pa omradet skulle ha grunn til & regne med mangelen. Loven operer med
hva kjeperen “hadde grunn til & rekna med” klarer ikke en profesjonell & oppdage feilen har
heller ikke en kjgper heller grunn til a regne med den. Dette er logikken bak at

vesentlighetsterskelen heves.

8.2.6 Har selger bebodd eiendommen eller ikke

Hvis selger ikke har bebodd eiendommen ved at han for eksempel har arvet det, sa
innebarer dette at selger med rette kan ha mye mindre informasjon & komme med. Det er
rett og slett forbundet med en hayere risiko for kjgper hvis selger ikke har bodd der, idet
terskelen for hva som er vesentlig gkes. Et eksempel pa at vesentlighetsterskelen gkes nar
selger ikke har bebodd eiendommen finner vi i RG 2000 s. 765. Mange av de manglene
man opplever ved eiendomshandler er mangler som farst manifesterer seg nar man flytter

inn og begynner & bo der. Eksempler pa dette kan vere:

Problemer med dimensjoneringen av elektrisk anlegg
Feil pa sentralfyren

Tette rgr/ darlig fall mot septiktank

Problemer knyttet til stay

Ulike problemer pa vatrom

Problemer med innsig av vann ved ekstremveer

Listen er ikke pa noen mate uttgmmende, men setter fokus pa noen mangler en selger som

ikke har bebodd eiendommen ikke ngdvendigvis har innsikt i.
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8.2.7 Hvem har bygget boligen

Det er av betydning for vesentlighetsvurderingen hvem som har bygget boligen. Nar jeg
skriver hvem, sa mener jeg bade hvem som fysisk har bygget boligen, og for hvem den er
bygget. For a redegjere for sistnevnte farst. Hvis selgeren er den personen som fikk boligen
oppfert sa er det ikke usannsynlig at han har en vesentlig bedre kjennskap til boligen enn
om han hadde kjgpt den pa bruktmarkedet. Det er videre mulig at selgeren i planleggings-
0g byggefase foretok valg som hadde betydning for at feilen oppsto. For eksempel kan ha
valgt et arkitektfirma fra en annen landsdel som ikke kjenner behov for ekstra sikring mot
veer. Han kan ha valgt en grunnmurstype som ikke var anbefalt for tomtens beskaffenhet.
Eller han kan ha valgt rimelig lgsninger sa 14 helt mot grensen av det som er forsvarlig. Det
er mange slike valg som bevisst eller ubevisst kan ha blitt foretatt, og som kan ha betydning
for at det oppstar en mangel. Dette er forhold som kan veare med pa a senke terskelen i
vesentlighetsvurderingen. Det ma i alle fall stilles mye hgyere krav til selgerens
egenmelding og generelt de opplysningene han gir slik at kjgperen kan grunnlag for a

danne seg en forventning basert pa disse tillhgva.

Videre er hvem som fysisk har foretatt byggingen av boligen. Er det eier selv, som har veert
selvbygger stilles det sterkere krav til at eieren kjenner huset. | dette tilfellet vil det ogsa

vaere kunne snakk om & senke vesentlighetsterskelen ytterligere noe.

Hvem som har foretatt vedlikehold er ogsa av betydning. Hvis selgeren har eid boligen
over mange ar, og selv fysisk utfart vedlikeholdsarbeidet pa boligen, s& ma man kunne
kreve en helt annen detaljkunnskap fra selgeren. Motstykket er at selgeren fikk
profesjonelle parter til & utfare vedlikeholdet. Da ma selger kunne av forvente av dem at de
opplyste om noe som matte utbedres, og videre at den jobben de bli satt til & gjare ble
fagriktig utfart. Videre er det av betydning hvem selgeren har engasjert til disse arbeidene.
Er det en person med den kompetansen som trengs til oppgaven, eller er det valgt en

ufagleert for & spare penger.
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Harald Benestad Andersen “‘fremhever de fire forhold som er mest sentrale i
vesentlighetsvurderingen. Disse forholdene er boligens alder, opplysninger i skriftlig
salgsdokumentasjon forut for kjagpet (prospekt, annonsering, egenerklaering, takst etc),
hvorvidt partene kan tillegges skyld og forholdet mellom kjgpesummen og

utbedringskostnadene.

8.3 Vesentlighetsvurderingen ved mangler pa fellesarealet

Et interessant sparsmal er om kravene som skal til for at vesentlighetskriteriet skal vare
innfridd, er annerledes nar det gjelder pa et fellesareal tilhgrende en eierseksjon enn om det
gjelder selve boenheten. Dette spgrsmalet ble vurdert av hgyesterett i en dom referert i Rt.
2003 s. 387, den séakalte "Takterrassedommen”. | den dommen var det en taklekkasje fra et

fellesareal som ga vannlekkasje ned i den aktuelle leiligheten. Farstvoterende uttaler at:

”Gjelsvik gjer imidlertid gjeldende at han ikke er ansvarlig for mangelen, fordi
reparasjonsutgiftene er fellesutgifter som skal baeres av sameiet. Jeg er enig i at
mangelsvurderingen ved fellesarealer - dersom det skulle dreie seg om det - vil kunne bli
noe annerledes enn ndr det dreier seg om mangler ved selve bruksenheten. Forskijellen vil
imidlertid normalt bare gi seg utslag i omfanget av et krav om prisavslag eller erstatning,
ikke til sparsmalet om det foreligger en mangel: Mangler ved fellesarealer bergrer normalt

samtlige sameiere, slik at utgiftene til utbedring ma bzeres i fellesskap. ”

| denne dommen uttales altsa at hvorvidt det er en mangel eller ikke normalt sett bare
gjelder omfanget og ikke selve mangelsvurderingen. Forskjellen er normalt bare pa
omfanget av prisavslag eller en erstatning. Det ble i den aktuelle dommen ogsa uttalt at det
ikke er holdepunkter for at det ansvaret selgeren har er subsidiert i forhold til sameiets

ansvar.

* Benestad Andersen (2002) s. 79
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Uttalelsene i Takterrassedommen er ikke helt identiske med de vi finner i Rt. 2007 s. 1587,

den sakalte ”Avvisningsrettdommen:

”| var sak kan jeg vanskelig se det annerledes enn at det ma ha en viss betydning ved
helhetsvurderingen av om det foreligger en mangel etter avhendingsloven § 3-9, at det

gjelder fellesareal og garantiarbeider.”

Her legger farstvoterende vekt pa at det er fellesareale i selve mangelsvurderingen ogsa.
Harald Benestad Andersen® slar fast at selger har et prinsipalt ansvar for mangler ved
fellesarealene. Han begrunner dette at det i Rt. 2003 s 387 “Takterrassedommen” slas fast

at > selgers ansvar ikke er et subsidiaert forhold”.

| begge disse dommene er det interessant & merke seg mangelen gjelder en del av
fellesarealet som ligger i tilknytning til den aktuelle eierseksjonen, henholdsvis taket over
leiligheten og en terrasse med eksklusiv bruksrett. Det ser ut som man i rettspraksis
opererer med fellesarealer som har en ner og direkte tilknytning til boenheten og
fellesarealer som ligger lengre unna. En slik tankegang finner jeg logisk da, man vil bli mer
sjenert av en feil som ligger sa nart opp mot boenheten. I begge tilfellene er det snakk om
en gkonomisk side ved mangelen, men rent irritasjonsmessig vil man fgle det mye mer pa
kroppen hvis det er nzrt. Videre vil en periode med utbedringsarbeider ogsa kunne fare

med seg vesentlig mer stay, stgv og andre ubehageligheter.

Dette innebarer at selger ikke kan henvise til sameiets ansvar og dermed unndra seg ansvar
for mangelen ved fellesarealet. Etter eierbreken av det selgeren solgte, sa eide” selgeren
en viss andel av fellesarealet. Hans ansvar for mangelen kan ikke utgjgre mer enn den

andelen den etter eierbrgken utgjer.

*2 Benestad Andersen (2008) s. 91
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Selv om dette ikke gjelder mangelsvurderingen direkte, sa er det interessant & merke seg at
Trygve Bergsaker®® slér fast folgende om undersokelsesplikten av fellesarealer ”...vil
kravene til tidspunkt for og omfanget av undersgkelse av fellesarealer veere adskillig

lempeligere enn for selve leiligheten m.v.”

9 Arealsvikt og vesentlighetskriteriet

9.1 Vesentlighetskravet i avhendingslovens § 3-3 arealsvikt

Det er interessant a merke seg at selv om ikke eiendommen er solgt som den er, sa
oppstiller avhendingsloven et vesentlighetskrav i forhold til arealsvikt. Paragrafen omfatter
kun arealavvik pa tomten, ikke innvendig arealavvik. Et arealavvik, ma vere av en viss
starrelse for at det skal gi grunnlag for mangelsbefayelser. Dette fremkommer av § 3-3,
som lyder ”"Har eigedommen mindre grunnareal (tomt) enn kjeparen har rekna med, er det
likevel ikkje mangel utan at arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst av seljaren,
eller seljaren har bore seg serdeles klanderverdig at”. I forarbeidene *til avhendingsloven
star det at hvis en eiendom er solgt ”som den er” sd endrer ikke dette det som ellers ville
fare av § 3-3. Det gar med andre ord ikke an a avtale at ved arealavvik pa tomten sa skal
ikke en forbrukerkjgper ha rett til noen mangelsbefayelser. Det fremgar av § 1-2 at
bestemmelsene i § 3-3 er preseptoriske i forbrukerkjap.

Begge paragrafene har et vesentlighetskrav og nar det gjelder selve
vesentlighetsvurderingen i § 3-3 i forhold til § 3-9, s& er det argumenter®® som taler for at
denne kan gjagres mer skjematisk nar det gjelder arealavvik enn det man som er forholdet i

vesentlighetsvurdering etter § 3-9. Det er en logisk grunn for dette, og det er at mangelen,

“3 Bergsaker (2008) s. 320
#44 Ot. Prp. Nr. 66 (1990-91) s. 92
** Blakstvedt (1998) s. 43
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arealmangelen, en enkelt kvantifiserbar sterrelse. Nar det gjelder vurderingen av mangler
etter avhendingslovens § 3-9 sa er det ikke alltid like enkelt. I forhold til feil og mangler
som er gjenstand for en vesentlighetsvurdering etter § 3-9 som er det i sterre grad

ngdvendig a trekke inn flere andre forhold som vurderingsmomenter.

Som det fremgar av § 3-3, sa gjelder bestemmelsen kun for arealsvikt ved tomten. | den

sakalte Arealsviktdommen som ble avsagt 14. mai 2003 sa uttaler farstvoterende:

"Men sjglv om § 3-3 etter dette ikkje vil gjelde direkte ved arealavvik innomhus, kan det
etter tilhgva vere grunn til & la mykje av det same gjelde, likevel slik at det nok skal relativt

mindre avvik til innomhus far ein vil sja det som ein mangel."

10 Offentligrettslige mangler og vesentlighetskriteriet

I hvilken grad star en generell ansvarsfraskrivelse, en ”som den er” klausul, seg i forhold til
en offentligrettslig mangel? Hvis man selger en eiendom ’som den er” og den har en
offentligrettslig mangel i form av for eksempel en feil pa det elektriske anlegget, er det slik
at eiendommen har en mangel selv om selgeren har solgt eiendommen med et ”som den er”
generelt forbehold. Eller er det slik at bestemmelsen i 3-2 andre ledd gjelder uavhengig av
et slikt forbehold. Det fremgar av § 1-2 at bestemmelsen er deklaratorisk. Det kan avtales
mellom partene at bestemmelsen ikke skal gjelde, men det var gjenstand for diskusjon hva
forholdet var mot en generell ansvarsfraskrivelse. Spgrsmalet om en offentligrettslig
mangel ikke viker for en ”som den er” er ikke helt entydig klart ut i fra lovens ordlyd. Jeg
gnsker a vise til to dommer for a belyse sparsmalet. Det farste dommen er Rg 2004 s 72.
Dommen omhandler nettopp om en “som den er” klausul ogsa gjelder for forskriftsfeil. Jeg
siterer fgrstvoterende: “Det er nzrliggende 4 forsta loven slik at den i § 3-9 uttemmende
regulerer i hvilke tilfeller kjgperen kan gjere ansvar gjeldende nar det er avtalt en "som den

er"-klausul. Dersom det hadde veert meningen at den deklaratoriske regelen i § 3-2 annet
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ledd om selgers ansvar for offentligrettslige forskriftsmangler ved forbrukerkjgp ogsa
skulle ga foran en "som den er"-klausul uavhengig av hvor vesentlig feilen var, hadde det

veert grunn til & nevne det uttrykkelig i loven.”

| dommen er det videre inntatt et avsnitt fra lovens forarbeider*:

“Elles er det & merke seg at det ikkje er gjort framlegg om at § 3-2 andre ledd skal vere
ufravikeleg ved forbrukarkjgp, sml § 1-2 andre ledd. Elles kunne det verte urad a selje
uferdige eller renoveringsmodne hus. Men med det utgangspunkt som fglgjer av § 3-2
andre ledd, ma seljaren i sa fall sgrgje for a ta eit klart atterhald i avtala, i alle fall i dei
tilfella ikkje ogsa andre omstende rundt avhendinga gir eit klart varsel om at samsvar med

offentlegrettslege reglar m.m ikkje er fgresett.”

| sitatet nedenfor kommenterer farstvoterende ovenstdende utsnitt fra forarbeidene®’
Forholdet til § 3-9 er ikke omhandlet her. Uttalelsen om "klart atterhald"” kan ikke forstas
slik at et forbehold som angitt i § 3-9 ikke vil veere tilstrekkelig til & fraskrive seg ansvaret
for slike feil. Proposisjonens merknader til § 3-9 gir heller ikke dekning for a tolke loven
slik at forskriftsmangler stér i en serstilling i forhold til andre feil.” Her vurderer retten det
slik at til tross for ”som den er”-klausulen er en generellansvarsfraskrivelse, sa innfrir en
slik klausul det krav man kan stille til en klausul som gir ”klart atterhald”. Dette til tross for

at ordbruken i § 3-9 ”’som den er eller liknande allment atterhald.

Det blir i denne dommen slétt klart fast at ”som den er”-klausuler ogsa gjelder for

forskriftsmangler.

Forutgaende dom var en lagmannsrettsdom og derfor kan man ikke konkludere for
Hoyesterett har tatt stilling til saken. Det gjar de i Rt. 2005 s. 1281. Dette er en dissensdom,
men dissensen gjelder ikke de momentene som jeg trekker frem nedenfor. | denne dommen

blir ovenstaende dom fra lagmannsretten trukket frem. Problemstillingen omhandler i

“6 Ot. Prp. Nr. 66 (1990-91) s. 80
7 Ot. Prp. Nr. 66 (1990-91) s. 80
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hvilken grad en ansvarsfraskrivelse i form av en ”som den er”-klausul gar foran en
offentligrettslig mangel. Retten kommenterer det slik: (48) Avhendingsloven §3-2
bestemmer i annet ledd at en eiendom ved forbrukerkjgp skal vere i samsvar med "
offentlegrettslege krav som er stilt i lov eller i medhald av lov". Kjgperne har under
henvisning til lovens §3-9 farste punktum gjort gjeldende at brudd pa slike krav ma
innebeere at det er tale om en mangel av en slik art at den kan gjgres gjeldende selv om

eiendommen er solgt" som den er" . Heller ikke pa dette punkt kan kjgperne gis medhold.”

Det er i dommen inntatt et lang utsnitt fra Rg 2004 s. 72. Et poeng som trekkes frem er at
offentligrettslige krav er ofte generelle og at det derfor pa bakgrunn av dette kan veere
vanskelig & konstatere brudd pa forskriftene. Det siteres videre et avsnitt som slar fast at
siden en del av de kravene som fremkommer i 3-2 2. ledd er bade vesentlige og mindre
vesentlige. Det er for eksempel noen helt sentrale krav, som hvis de ikke blir overholdt kan
utgjere en fare for liv og lemmer. Et eksempel kan veere riktig jording. Andre krav vil ikke
pa samme mate innebzre direkte fare selv om de ikke blir overholdt. Skulle det vere slik
at ethvert avvik skulle utgjere en mangel selv om det var tatt et forbehold, sa ville det ikke
veere noen rimelig lgsning. Rettens tolkning blir saledes at det for forskriftsmangler vil
veere det samme vesentlighetskriteriet i de tilfellene der det er tatt et generelt forbehold.
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